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1. Aligemeine Planungsvoraussetzungen

1.1 Planungsanlass

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hlls zwischen der Otto-Hue-StraBe und HulsstraBe. Es han-
delt sich im Wesentlichen um den Bereich des Jahnstadions an der Otto-Hue-StraBe und der
Waldschule mit angrenzenden Freiflachen an der HilsstraBe.

Das Jahnstadion in Marl-Hils ist eine der zu verduBernden Fléachen, die im Rahmen des Sport-
stattenkonzeptes der Stadt Marl einer neuen Nutzung zugeflihrt werden sollen.

Fir den Verbleib als Sportstdtte besteht kein absehbarer Bedarf. Auch der Schulbetrieb der
Ernst-Immel-Realschule im Gebaude der Waldschule ist bereits vor langerem aufgegeben wor-
den.

Mit der Umnutzung der ehemaligen Sportanlage wird ein Beitrag zur auBenbereichsschonenden
Deckung des Marler Wohnbedarfs geleistet.

Aufgrund der ginstigen Lage zu den Infrastruktureinrichtungen im Stadtteil Hils und den sied-
lungsnahen Erholungsrdumen wird angestrebt, hier ein heues Wohnquartier zu entwickeln.

Die Grundstiicksentwicklung kann einen Beitrag zum Ausbau der Wohnfunktion und zum Erhalt
und zur Starkung der sozialen Infrastrukturen sowie sonstigen Dienstleistungen im Stadtteil
Huls leisten.

Derzeit ist das Plangebiet planungsrechtlich als ,AuBenbereich im Innenbereich' einzustufen.
Fir die Umsetzung der Planung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

1.2 Planverfahren

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12 BauGB) ge-
schaffen werden. Die dabei entstehenden Kosten einschlieBlich der Kosten der Gutachten wer-
den vom Vorhabentrager Gibernommen. Vor Rechtskraft des Plans wird ein Durchfiihrungsver-
trag geschlossen, in dem sich der Investor verpflichtet, das geplante und abgestimmte Projekt
in einer vereinbarten Zeit, auf seine Kosten, zu realisieren.

Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist ein Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan, der die Ergebnisse der gemeinsamen Vorhabenabstimmung darstellt und verbindlich
macht. Im Rahmen eines projektbezogenen Gestaltungsbeirates bei der Stadt Marl ist das ge-
plante Vorhaben konkretisiert worden. Externe Fachleute haben mit Vertretern der Stadt und
des Vorhabentragers Fragen des Stadtebaus, der Architektur und der Freiraumgestaltung fort-
entwickelt.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird ein Durchfiihrungsvertrag zugrunde liegen, der
voraussichtlich u. a. folgende Regelungen und Vereinbarungen zwischen dem Investor und der
Stadt Marl beinhaltet:

Konkrete Definition des Vorhabens

Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist
Ubernahme von Planungs- und ErschlieBungskosten
Herstellung von ErschlieBungsanlagen/ StraBenbau
Herstellung von Entwasserungsanlagen

Umsetzung von BegriinungsmaBnahmen

Der Durchflihrungsvertrag wird zum Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes geschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im sogenannten Regelverfahren aufgestellt, d.h.
ohne Verfahrensvereinfachungen mit allen vom Baugesetzbuch fiir die Aufstellung von Bebau-
ungsplanen vorgesehenen Beteiligungs- und Prifschritten. Die Umweltprifung erfolgt im Rah-
men eines Umweltberichtes als eigenstandiger Teil der Begriindung.
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Derzeit bestehen fiir das Plangebiet keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

1.3 Ziele der Planung

Die Flachen im Bereich des Jahnstadions und im Umfeld der ehemaligen Waldschule sollen zu
einem Wohnquartier mit rund 194 Wohneinheiten auf rund 2,5 ha neuem Bauland (Bruttobau-
flache) entwickelt werden. Das Vorhaben leistet somit einen Beitrag zur Deckung des in Marl
vorhandenen Wohnbauflachenbedarfs. Diesen Bedarf hat der RVR in der Bedarfsrechnung zur
Erstellung des Regionalplans Ruhr mit einer GréBe von rund 30 ha fir einen 18 Jahre umfas-
senden Planungszeitraum (2012 bis 2030) ermittelt. Mitberlicksichtigt ist hier eine auch in
schrumpfenden Stadten zu verzeichnende Neubaunachfrage. Diese ist als Reaktion auf ein im
Wohnungsbestand nicht in hinreichender Qualitat vorhandenes Angebot zurickzufihren (quali-
tativer Bedarf). Nicht enthalten ist aufgrund des Erstellungszeitraumes in 2014 die in den letz-
ten Jahren vielerorts zugespitzte Nachfragesituation durch Zuwanderung in die Region.

Die Stadt Marl verfolgt grundsatzlich das allgemein geltende Ziel einer nachhaltigen Stadtent-
wicklung. Bei dieser stadtebaulichen Leitidee wird mit Vorrang die innerdrtliche Entwicklung
vor der Entwicklung an den Stadtrandern betrieben (s. Sitzungsvorlage Nr. 2016/0295 Wohn-
bauflachenentwicklung in Marl vom 29.09.2016). Erforderliche Infrastruktureinrichtungen im
inneroértlichen Bereich sind bereits weitestgehend vorhanden und der AuBenbereich im freien
Landschaftsraum auBerhalb des bestehenden Siedlungsbereiches wird geschont. Die integrierte
Lage des Plangebietes zwischen Otto-Hue-StraBe und HllsstraBe sowie die Mdglichkeit einer
Anbindung an die vorhandene Infrastruktur bilden gute Voraussetzungen fir die Entwicklung
des Standortes zu einem Wohngebiet.

Stadtebauliches Ziel fir die Entwicklung des Plangebietes ist die Schaffung von neuen, attrak-
tiven Angeboten im Mehrfamilienhaus-Segment. Das neue Wohnquartier soll in seiner Gesamt-
konzeption hochwertig entwickelt werden. Die umgebenden waldartigen Strukturen bilden hier-
flr einen entsprechenden Rahmen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind folgende Planungsziele verbunden:

e Entwicklung des Plangebietes zu einem attraktiven Wohnstandort mit Angeboten im Ge-
schosswohnungsbau, Uberwiegend drei- bis viergeschossige Bebauung und Wohnfla-
chen zwischen rund 70 m2 und 135 m2 mit insgesamt rund 194 Wohneinheiten
Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen
Gebilndelte Unterbringung des ruhenden Besucherverkehrs in straBenbegleitenden
Stellplatzanlagen

e Entwicklung privater ErschlieBungen und Freirdume, die gréBtenteils durch die Offent-
lichkeit nutzbar sind

e Verkehrliche Anbindung vornehmlich an die Otto-Hue-StraBe, nur untergeordnet an die
HllsstraBe

e FuBlaufige Verzahnung mit dem umliegenden StraBen- und Wegenetz und umgebenden
offentlichen Freiraumen

e Schaffung einer hohen Gestaltungsqualitat von baulichen Anlagen und Freirdumen; Be-
gleitung der EntwicklungsmaBnahme durch den projektbezogenen Gestaltungsbeirat

1.4 Riaumlicher Geltungsbereich / Lage

Das ca. 4,5 ha groBe Plangebiet liegt siiddstlich des Zentrums von Hiils, rund 300 m Luftlinie
von der FuBgdngerzone HilsstraBe entfernt. Es umfasst im Wesentlichen die Flache Gemar-
kung Marl Flur 126 Flurstiick 467 (teilweise).

Der rdaumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird in etwa be-
grenzt:
e im Nordwesten durch Waldflachen sldlich der Droste-Hilshoff-StraBe sowie die Ernst-
Immel-Realschule,
e im Nordosten durch die Otto-Hue-StraBe,
e im Sldosten durch Waldflachen nordlich der StraBe Am Jahnstadion,
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e im Sudwesten durch die Grundstlicke HilsstraBe 75 - 81 und die HulsstraBe selbst.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist nicht in Ganze
deckungsgleich mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP). Das Grundstlick des stadti-
schen Jugendheims der Arbeiterwohlfahrt (Flurstiick 284) wird gemaB § 12 (4) BauGB in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen, um die derzeitige Nut-
zung des Grundstiicks und eine Folgenutzung als Wohnen planungsrechtlich abzusichern.

Die Abgrenzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes sind im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt.

1.5 Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung

Der Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) fiir den Teilabschnitt Emscher-Lippe stellt
das Plangebiet als ,allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich®™ dar. Im Norden, Osten und Sid-
osten grenzen ,Allgemeine Siedlungsbereiche® an den Anderungsteilbereich an. Aufgrund der
relativ geringen GréBe und der Lage im Siedlungsraum ist von dem Vorhaben keine regional-
planerische Wirkung zu erwarten.

Der in Aufstellung befindliche neue Regionalplan Ruhr sieht flir das Plangebiet die Darstellung
~Allgemeiner Siedlungsbereich®™ vor. Dieses Ziel findet bei den nachgeordneten Verfahren Be-
rdcksichtigung.

Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Marl stellt die ehemalige Waldschule und die
Wohngrundstiicke an der HilsstraBe als Wohnbauflachen dar. Der Bereich der ehemaligen
Waldschule ist dabei mit der Darstellung ,, Bauliche Anlagen und Einrichtungen fir den Gemein-
bedarf - Schule" Uberlagert. Das Jahnstadion ist als Griinflache mit der Zweckbestimmung
~Sportplatz® dargestellt. Der Bereich der Jugendwerkstatt ist als Grinflache mit der Uberla-
gernden Darstellung ,Bauliche Anlagen und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf - Verwal-
tungsgebaude, 6ff. Gebaude" dargestellt. Mit diesen Darstellungen ist der Bebauungsplan aus
dem FNP nicht entwickelbar.

Durch die 98. Anderung des Flachennutzungsplanes wird der Bereich des Bebauungsplanes Nr.
224 ,Ehem. Jahnstadion und Waldschule™ im Parallelverfahren den gemeindlichen Planungszie-
len angepasst. Das Plangebiet soll insgesamt als Wohnbaufldche dargestellt werden. Fir den
Bereich der Jugendwerkstatt erfolgt zweckentsprechend die Uberlagernde Darstellung einer
Wohnbauflache.

Die Planung eines neuen Wohnquartiers ist aus diesen Darstellungen entwickelbar.

Fir die Uberplanten Grinbereiche werden geeignete Tauschflachen im Verhaltnis 1:1 in einem
formlichen Verfahren aufgeflihrt. Dies ist erforderlich, weil der derzeit regionalplanerisch ab-
sehbare Wohnbauflachenbedarf der Stadt Marl nicht Gber die im wirksamen Flachennutzungs-
plan dargestellten Wohnbaufldchen hinausgeht und es andernfalls zu einer den absehbaren
Bedarf Uberschreitenden Darstellung kdme. Im Zuge der Aktualisierung und - Auswertung Fla-
cheninformationssystems Ruhr/ Siedlungsflaichenmonitoring (RuhrFIS) wurden geeignete
Tauschflachen identifiziert, welche im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflachen dargestellt sind und zukiinftig zurickgenommen, d.h. mit einer Freiraumdarstellung
Uberplant werden kdnnen.

Hierflir soll ein als Wohnbauflache ausgewiesener Bereich in Drewer-Nord in Griinflache gean-
dert werden. Aufgrund bautechnischer, hydrologischer sowie 6kologischer Griinde kdnnte die
Flache baulich nur mit erheblichem Aufwand zu Wohnzwecken weiterentwickelt werden. Sie
verfiigt Uber einen reichhaltigen Gehdlzbestand, der mit dieser Anderung nun auch auf Ebene
des Flachennutzungsplans gesichert wird. Vor diesem Hintergrund ist die Flache nicht nur von
ihrer GréBe her sondern auch funktional als Tauschfldche fiir die Anderung im Teilbereich
~ehemaliges Jahnstadion und Waldschule" geeignet.

Insofern wird die Anderung in diesem Bereich als zweiter Geltungsbereich im Rahmen der 98.
Flachennutzungsplan@anderung bericksichtigt.
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Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme der Waldschule und dessen naherem Umfeld im Geltungs-
bereich des Landschaftsplanes ,Vestischer Hohenrlicken". Landschaftsschutzgebiete sind hier
nicht festgesetzt. Flir den Bereich des Jahnstadions und der angrenzenden Waldflachen stellt
der Landschaftsplan Vestischer Héhenrlicken (Kreis Recklinghausen 2012) das behérdenver-
bindliche Entwicklungsziel ,Erhaltung der Freiraumfunktionen der stadtischen Grinzige" (Nr.
4.4 1.1II) dar.

In der Festsetzungskarte des Landschaftsplanes sind keine Schutzausweisungen gemaB §§ 20,
23, 26, 28 und 29 BNatSchG und keine Zweckbestimmungen flr Brachflachen gemaB § 11
LNatSchG NRW, forstliche Festsetzungen gemaB § 12 LNatSchG NRW oder Entwicklungs-, Pfle-
ge- und ErschlieBungsmaBnahmen gemaB § 13 LNatSchG NRW festgelegt.

Die Festsetzungen und Darstellungen des Landschaftsplanes treten flr den Geltungsbereich
des parallel aufzustellenden Bebauungsplanes auBer Kraft, soweit der Trager der Landschafts-
planung im Rahmen des Anderungsverfahrens des Flachennutzungsplanes nicht widerspricht.

Bebauungspléne
Flr das Plangebiet bestehen keine rechtskraftigen Bebauungsplane.

Sonstige informelle Planwerke

Waldfunktionskarte
Nach der Waldfunktionskarte weisen die Waldflachen im Umfeld des Jahnstadions Erholungs-,
Klimaschutz und Sicht- bzw. Immissionsschutzfunktionen auf.

Integriertes Klimaschutzkonzept der Stadt Marl (Stadt Marl 2013)
In der Klimaschutz-Handlungsstrategie stehen die Ziele zur Energie- und CO2-Einsparung im
Vordergrund. Zu den operativen Handlungszielen gehéren u.a.

e Umsetzung weiterer MaBnahmen der Warmeddmmung von Gebauden, durch energie-
sparende Technologien und durch Einsatz regenerativer Energien, um Energieverbrau-
che, CO2-Emissionen zu senken,

e Reduktion von CO2-Emissionen im Verkehrsbereich (Verkehr vermeiden, verlagern,
nachhaltig und klimafreundlich gestalten),

e Einbindung der Blirgerschaft in den weiteren Planungsprozess der Stadtentwicklung
auch unter dem Aspekt von Folgen des Klimawandels (Erhaltung von Wohnqualitat
durch geeignete KlimaanpassungsmaBnahmen).

Die im Integrierten Klimaschutzkonzept formulierten Vorgaben werden bei der Entwicklung der
konkreten Hochbauten bertcksichtigt.

Integriertes Stadtentwicklungskonzept (Stadt Marl 2016)

Das Jahnstadion und der an die Otto-Hue-StraBe angrenzende Waldstreifen sind im Integrier-
ten Stadtentwicklungskonzept (ISEK) zusatzlich zu den im FNP dargestellten Wohnbauflachen
rund um die alte Waldschule als zusatzliche Wohnbaupotenzialflachen dargestellt. Die beab-
sichtigten Planungen decken sich demnach mit den Zielvorstellungen des ISEK.

2. Bestandsbeschreibung

2.1 Derzeitige stadtebauliche Situation

Der wesentliche Teil des Plangebietes wird vom tiefliegenden ,Stadionrund™ des Jahnstadions
bestimmt. Der Bereich ist Uber die Otto-Hue-StraBe lUber eine Rampe erschlossen. Hier wird
ein Hohenunterschied von rund 4,5 m zwischen StraBe und Spielfeld iberwunden. Das Spiel-
feld wird von umlaufenden terrassenfdérmig angelegten Stehtriblinen eingefasst. Auf der Sid-
westseite des Stadions befindet sich eine Uberdachte Triblne.

Das Spielfeld wird heute von einem Baseballverein genutzt. Ubrige Bereiche einschlieBlich einer
Vielzahl der Tribiine liegen brach.
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Die Waldschule wird Uber eine Treppenanlage von der HulsstraBe erschlossen. Das Gelande
steigt in Richtung Schule steil an. Der Héhenunterschied zwischen StraBe und Bebauung be-
tragt rund 5,0 m. Das zweigeschossige Schulgebaude aus dem frihen 20. Jahrhundert ist un-
genutzt; die AuBenflachen liegen brach.

Das Stadion und die Waldschule werden von waldartigem Baumbestand gesdaumt, der sich bis
zu den umliegenden StraBen erstreckt und in dem Verbindungswege flir FuBganger angelegt
sind. An der HilsstraBe grenzen an die Waldschule in sidoéstlicher Richtung Wohngebaude und
ein von der StraBe zuriickgeriicktes Jugendheim an.

Das weitere Umfeld an der HulsstraBe sidlich des Plangebietes wird vom zusammenhangenden
Grin der auslaufenden Loe-Auen gepragt, die Uber eine Parkanlage mit Spielmdglichkeiten
(Gansebrinkpark) zu erreichen sind.

Jenseits der Droste-Hllshoff-StraBe, der Otto-Hue-StraBe und Am Jahnstadion schlieBen die
durchgrinten Wohnsiedlungsbereiche von Marl-Hlls mit tGberwiegend kleinteiliger Bebauung
an.

2.2 Verkehrliche Anbindung

Offentlicher Personen-Nahverkehr (OPNV)

Haltestellen des OPNV befinden sich direkt angrenzend an das Plangebiet an der HilsstraBe
(Linie 223) und der Otto-Hue-StraBe (Linien 220, 222, NE6).

Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Die Otto-Hue-StraBe verbindet als WohnsammelstraBe die VictoriastraBe im Norden und die
HllsstraBe im Siden. Die als KreisstraBe klassifizierte HilsstraBe (K22) fihrt in sidlicher Rich-
tung Uber die L 522 zur BAB 43-Anschlussstelle Marl-Sinsen in rund 2,5 km Entfernung. In
nérdlicher Richtung erfolgt die Anbindung an die BAB 52-Anschlussstelle Marl-Hamm Uber die
VictoriastraBe und RomerstraBe (ebenfalls rund 2,5 km).

2.3 Versorgungsinfrastruktur

Uber die HiilsstraBe oder benachbarte WohnstraBen wird fuBlaufig das Versorgungszentrum
Hils erreicht (rund 300 m). Hier findet sich im Bereich der FuBgangerzone HlsstraBe und im
naheren Umfeld ein groBes Versorgungsangebot mit Gltern des taglichen und mittelfristigen
Bedarfs sowie verschiedenste Dienstleistungsangebote.

2.4 Soziale Infrastruktur
Kindergarten, Schulen und Senioreneinrichtungen sind zumeist fuBlaufig oder Gber kurze Ent-
fernung mit dem OPNV in der Ortslage Hils zu erreichen.

2.5 Natur, Landschaft und Artenschutz

Im Plangebiet befindet sich im Umfeld der Waldschule und um das Stadion herum umfangrei-
cher dlterer Baumbestand, der bis zu den Rédndern der umgebenden StraBen reicht.

Mit dem damaligen Forstamt Recklinghausen sowie mit dem heutigen Landesbetrieb Wald und
Holz NRW sind bereits in einem friihen Planungsstadium Gesprache zur Einordnung der zu
Uberplanenden Flachen des Jahnstadions und der Waldschule aus forstlicher Sicht gefiihrt wor-
den. Dabei wurden die bereits als Waldflachen im Sinne des Forstgesetzes definierten Bereiche
erdrtert. Es handelt sich um die zusammenhdngenden Bereiche die ausgehend von der Droste-
Hllshoff-StraBe und der StraBe Am Jahnstadion bis zur Waldschule bzw. zum Jahnstadion rei-
chen. Diese Bestande sollen weitgehend nicht fiir die bauliche Entwicklung in Anspruch ge-
nommen werden.

Bei einer moéglichen baulichen Nutzung wurde auf die einzuhaltenden Abstandsflachen hinge-
wiesen. Es sind grundsatzliche Sicherheitsabstande zu formulieren, die sich aus dem Bestand
der Geholzarten des Waldes mit der zu erwartenden Héhenentwicklung der Baume ergeben.
Sollten diese unterschritten werden, hat der Waldeigentimer im Schadensfall mégliche Haf-
tungsanspriiche zu Gibernehmen.
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Fir die mit Zustimmung des Landesbetriebes Wald und Holz NRW in Anspruch zu nehmenden
Waldflachen entlang der Otto-Hue-StraBe und im Nahbereich der Waldschule sind Ersatzauf-
forstungen im Flachenverhaltnis von 1:2 auf externen Flachen erforderlich.

Ubrige Bereiche im Plangebiet sind weitgehend als ehemalige Sport- und Rasenflidche derzeit
ungenutzt. Insbesondere die Randbereiche des Stadiongriins einschlieBlich einer Vielzahl der
Triblnen liegen brach, hier hat sich sukzessive Strauchwerk entwickelt.

Der zusammenhangende Waldbereich Am Jahnstadion geht unmittelbar siidwestlich der Hils-
straBe in die 6ffentliche Griinanlage ,Gansebrinkpark™ und in den Freien Landschaftsraum der
Loe-Auen uber.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit ei-
ner dkologischen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit Aussagen Uber den erforderlichen Aus-
gleich fir entfallende Baume als Waldausgleich und erganzende externe AusgleichsmaBnah-
men erstellt (Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 224 ,,Ehem. Jahnstadion und Waldschule" -
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag; Landschaft + Siedlung AG, Recklinghausen, Dezember
2017). Die Ausgleichsermittlung erfolgte auf der Grundlage eines aktuellen BaumaufmabBes.
Ebenfalls erfolgte eine artenschutzrechtliche Prifung (Naturnahes Wohnen in der Stadt, Bau
einer Wohnanlage auf dem Gelande des Jahnstadions in Marl - Artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag; Landschaft + Siedlung AG, Recklinghausen, Januar 2018).

Ndhere Aussagen zu den Umweltbelangen und zum Artenschutz sind dem Kapitel 3.2 Auswir-
kungen der Planung und dem Umweltbericht zu entnehmen.

2.6 Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmadler. Kenntnisse Uber Bodendenkmaler liegen
nicht vor. Der Landschaftsverband Westfalen-Lippe weist auf die erhaltenswerte Bausubstanz
der Treppenanlage an der HllsstraBBe, die zur Waldschule fihrt, hin. Ein Erhalt des Treppenein-
gangsportals und Teile der Umfassungsmauer an der HilsstraBe ist vorgesehen. Ein Rlckbau
erfolgt nur insoweit, als die Verkehrssicherheit in diesem Bereich von erforderlichen Grund-
stickszufahrten und -zugangen zu beriicksichtigen ist.

2.7 Altlasten

GroBe Teile des Plangebietes sind unter der Nr. 4308/0018 als Altstandort ,Jahnstrae™ im
Altlastenkataster des Landes NRW erfasst. Im Rahmen von Laufbahnsanierungen wurden
2004/2005 Belastungen festgestellt, die vor Ort verblieben sind bzw. mit unbelastetem
Oberboden abgedeckt wurden. Anhaltspunkte fiir Schadstoffverfrachtungen der Asche- und
Schlackereste wurden in diesem Zusammenhang nicht festgestellt. Die Bereiche sind im Be-
bauungsplan gekennzeichnet.

Bei einer hydrogeologischen Bodenuntersuchung im Jahr 2016 (Hydrogeologische Untersu-
chungen im Bereich des Bauvorhabens Wohnoase am Jahnstadion Otto-Hue-StraBe in Marl.
Geotec Albrecht Ingenieurgesellschaft GbR, Herne, Dezember 2016) wurde das Vorhandensein
von Aufschittungen bestédtigt, weitergehende chemische Analysen wurden nicht ausgefihrt.
Zum Ausschluss einer ggf. vorhandenen Gefahrdung fir die geplante Wohnnutzung werden die
beschriebenen Schlackenreste im Bereich der Wohngebaude und zuklnftig unversiegelter Fla-
chen sowie der geplanten Versickerungsanlagen vollstdndig ausgehoben und gemaB den abfall-
rechtlichen Vorgaben behandelt.

Hierzu werden in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde ergdanzende Bodenunter-
suchungen mit abfalltechnischer Klassifizierung ausgefiihrt (Bodenmanagementkonzept).

2.8 Bergbau

das angezeigte Plangebiet befindet sich Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
"Auguste Victoria 11", dem auf Sole verliehenen Bergwerksfeld "Auguste Victoria" sowie Uber
dem auf Bleierz und Zinkerz verliehenen Bergwerksfeld "Auguste Victoria I". Ebenso liegt der
Planbereich Uber dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten Erlaubnisfeld "CBM - RWTH" (zu wis-
senschaftlichen Zwecken) sowie Gber dem Bewilligungsfeld "Brassert - Gas".
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Nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen ist kein einwirkungsrelevan-
ter Bergbau innerhalb des Plangebietes dokumentiert.

2.9 Kampfmittel

Fir den Teilbereich ehemaliges Jahnstadion und Waldschule wurde eine Kampfmittelanfrage an
die Bezirksregierung Arnsberg gestellt. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass der GrofBteil der Fla-
che keine Bombardierung aufweist. Lediglich ein Bereich im Osten und Siiden des Plangebietes
ist von Bombardierung betroffen. Die Empfehlung seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
Westfalen-Lippe sieht eine Sondierung der zu bebauenden Flachen und Baugruben und An-
wendung der Anlage 1 TVV vor. In den Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufge-
nommen.

Ein identifizierter Blindgangerverdachtspunkt Nr. 5501 liegt auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes im Waldbereich nérdlich der StraBe Am Jahnstadion.

3. Stadtebauliche Planung

3.1 Variantenbetrachtung

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden auf konzeptioneller Ebene Szenarien flir die
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes als neuer Wohnstandort erarbeitet. In einer ers-
ten Stufe wurde zum Stand der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit durch den Investor
ein Konzept einer umfanglichen rdumlichen Entwicklung vorgelegt (Variante 1). Dieses sieht
neben der baulichen Entwicklung des Bereiches des ehemaligen Stadionrunds eine baulich-
stadtebauliche Pragung des Eingangsbereiches des neuen Wohnquartiers im Kreuzungsbereich
der Otto-Hue-StraBe mit der Dr.-Klausener-StraB3e eine Entwicklung im Umfeld der zu Wohn-
zwecken umzunutzenden ehemaligen Waldschule bis zur HilsstraBBe vor.

Abb.: Variante 1
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Im Rahmen des weiteren Verfahrens wurden diese raumliche Auspragung und insbesondere
der Umfang der Waldinanspruchnahme im Bereich der Otto-Hue-StraBe Uberpriift (Varianten 2
- 4). Dabei wurde auf einen baulich gepragten Eingangsbereich an der Otto-Hue-Stralle ver-
zichtet und Varianten der baulichen Entwicklung im Umfeld der Waldschule erarbeitet.

So wird in Variante 2 auf eine Umnutzung der Waldschule und damit auch des Umfeldes ver-
zichtet und die Neubebauung auf das Stadionrund beschrankt. Auch die in Variante 1 vorgese-
hene direkte ErschlieBung von Einzel-Wohngebauden im Verlauf der Otto-Hue-StraBe wurde
zurickgenommen. Die Gebdude werden Uber einen inneren ErschlieBungsring erschlossen und
ebenso wie die Ubrigen Gebaude an den neuen Knotenpunkt im Kreuzungsbereich der Otto-
Hue-StraBe mit der Dr.-Klausener-StraBe angebunden.

Abb.: Variante 2

Im Ergebnis entsteht eine introvertierte Wohnsiedlung, die keine Bezlige zum umliegenden
Siedlungsraum aufweist. Zwar werden Gehélze an der Otto-Hue-StraBe und im Umfeld der
Waldschule weitestgehend geschont, letztlich stellt die MaBnahmen aber keinen Beitrag zur
stadtebaulichen Innenentwicklung dar, die in winschenswerter Weise stadtebauliche VerknUp-
fungen zur Umgebung und damit eine Fortschreibung und Komplettierung der bebauten Orts-
lage zum Ziel haben soll.

Variante 3 bedingt eine ausschlieBliche Anbindung des Quartiers an die Otto-Hue-StraBe.
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Abb.: Variante 3

Auch Variante 3 tragt dem Grundsatz der stadtebaulichen Einbindung nur bedingt Rechnung.
Zwar ermdglicht die bauliche Entwicklung zur stadtebaulichen Anbindung der Waldschule eine
winschenswerte Reaktivierung dieser historischen Bausubstanz und bereichert das stadtebau-
liche Ensemble, eine Verknipfung mit der HilsstraBe und deren Splitterbebauung und die da-
mit verbundene Wahrnehmbarkeit des neuen Wohnquartiers gelingt nicht. Durch die direkte
Anbindung der einzeln stehenden Wohngebaude an die Otto-Hue-StraBe werden hingegen Be-
stand und Neuplanungsbereich wie in Variante 1miteinander verkn(pft.

Eine Variante 4 wird im Zuge der Abwagung als stadtebaulich zielfiihrend im Sinne der Innen-
entwicklung erachtet: Im Osten an der Otto-Hue-StraBe entsteht ein ,griin gestalteter™, von
Bebauung freigehaltener Eingangsbereich, der mitsamt einer Platzaufweitung auch der breiten
und offenen ErschlieBungssituation in der Dr.-Klausener-StraBe Rechnung tragt und auch
durch die direkte Anbindung der einzelner Wohngebaude an die Otto-Hue-StraBe beide Sied-
lungsbereiche (Bestand und Neuplanung) miteinander verknipft. Damit kann auch den Anfor-
derungen zum weitgehenden Erhalt der Baumkulisse an der Otto-Hue-StraBe noch Rechnung
getragen werden.

Im Westen wird wie in Variante 1 der Siedlungsbereich bis an die HilsstraBe herangefihrt. Der
Bereich um die Waldschule wird direkt Gber ein Grundstlickszufahrt an die HilsstraBe ange-
bunden (Tiefgarage), so dass Verkehre nicht zwingend von der Otto-Hue-StraBe in die Tiefe
des Plangebietes geflihrt werden und das Verkehrsaufkommen des neuen Wohnquartiers in
MaBen verteilt werden kann.

Die westliche Bebauung wird raumsparend straBenbegleitend so entwickelt, dass die Wald-
schule ein zentrales stadtebauliches Element darstellt und die nérdlich und sidlich angrenzen-
den Gehdlzbereiche auf ein nur notwendiges MaB zurickgenommen werden missen. Ein we-
sentliches stddtebauliches Entscheidungskriterium flir diese Variante stellt hierbei auch die
winschenswerte Komplettierung der zersplitterten Bebauung beidseitig der HiilsstraBe dar.
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Abb.: Variante 4

Die Variante 4 bildet die Grundlage fir die Konkretisierung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes und die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

3.2 Stadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf thematisiert einerseits die starke Durchgriinung des direkten Um-
feldes als auch die Hohensituation, die sich durch die gebaute, tiefe Lage des Jahnstadions und
der natlrlichen Topografie im Bereich der Waldschule ergibt. So folgt die westliche Bebauung
ausgehend von der HiilsstraBe dem topgrafischen Anstieg des Gelandes um die alte Waldschu-
le, die erhalten und in das neue Wohnkonzept integriert werden soll. Der ,Trog" des Jahnstadi-
ons wird in Teilen aufgefillt, so dass sich eine ErschlieBungs- und Gartenebene fir die 6stliche
Bebauung in etwa auf Hohe der Otto-Hue-StraBe ergibt. Zwischen den Bebauungen bleibt hier
ein breiter ,Tal"-Einschnitt in Nord-Sid-Richtung bestehen, der eine Griin- und Wegeverbin-
dung aufnimmt und so die urspriingliche Topografie in verandertem Umfeld erlebbar macht.

Stadtebauliche Struktur und Gliederung
Die Vorhabenplanung beinhaltet insbesondere drei Gliederungselemente:

- eine kompakte bauliche Zeilenstruktur, die ausgehend von der HaupterschlieBungszufahrt
an der Otto-Hue-StraBe in westlicher Richtung in das Gebiet hineinfihrt und am Quartiers-
platz ihren Abschluss findet,

- eine davon in stdlicher Richtung abgehende Kammgliederung mit zwei seitlichen Nebener-
schlieBungsstichen und aufgelockerten Gebaudereihen und -zeilen im Bereich des alten
»~Stadionrunds®

- sowie eine terrassenférmig angelegte Punktbebauung um die alte Waldschule herum, die
ebenfalls ausgehend vom Quartiersplatz liber eine NebenerschlieBung erreicht wird.

Die Nord-Sud-Gliederung beinhaltet neben den ErschlieBungen fir die Gebaude vor allem die
das Gesamtkonzept pragende robuste Griinachse, die zentral vom Quartiersplatz nach Siden
fihrt und im Bereich des suidlichen ehem. ,Stadionrunds" ihren Abschluss mit Ubergang in den
Waldbestand findet.

Im norddstlich gelegenen Anschlussbereich der neuen HaupterschlieBung an die Otto-Hue-
StraBe erfolgt eine konzeptionelle Anbindung an die bestehende Bebauung. Die Gebaudestruk-
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turen beidseitig der ErschlieBungsstraBe bestehen aus 3-geschossigen Stadthausern, die die
Gebaudekanten und StraBenachsen der Dr. Klausener-StraBe aufnehmen und als geschlossene
Bebauung von der geplanten Hauptzufahrt zum Quartiersplatz fihren. Am Quartiersplatz er-
hebt sich ein sechsgeschossiges Gebaude, das hier die zentrale Mitte des Quartiers markiert.

Von dem Quartiersplatz aus reihen sich entlang zweier ErschlieBungsstiche, welche nahezu
gemaB den alten Grenzen des ,Stadionrunds®™ nach Siid-Osten verlaufen, drei viergeschossige
Gebdude und flUnf dreigeschossige Gebaude mit ausreichenden Abstanden aneinander. Zwi-
schen den beiden Gebdudereihen verlauft die zentrale Griinachse, entlang derer die privaten
Terrassen- und Gartenbereiche der angrenzenden Gebdude angeordnet sind.

Entlang der Otto-Hue-StraBe wird die Bebauung kleinmaBstablich zurickhaltend durch vier
viergeschossige Einzelgebdude erganzt. Das vorhandene, durch einen starken Baumbewuchs
gepragte Stadtbild an der westlichen StraBenseite der Otto-Hue-Straf8e soll erhalten werden
und wird nur durch zwei einzelne Zufahrten zu den Gebdauden unterbrochen.

Rund um die zu erhaltene ,alte Waldschule™ im nord-westlichen Bereich des Plangebietes sind
dreigeschossige Stadtvillen geplant, die den Rahmen flr die "alte Waldschule" bilden.

Die in dem stadtebaulichen Entwurf angelegte Vielfalt findet seine Entsprechung in den unter-
schiedlichen Haustypen. Sind um die "alte Waldschule" punktférmige Stadtvillen geplant, ent-
stehen im weiteren Quartier aber auch kompakte Mehrfamilienhdauser und langgestreckte Rie-
gelbauten mit mehreren Aufgangen. Es sind ausschlieBlich Einheiten im Geschosswohnungsbau
mit insgesamt rund 194 Wohnungen vorgesehen. Ziel ist es, eine vielfaltige Gebdudestruktur
mit einer abwechslungsreichen Fassadengliederung zu schaffen. Dabei sollen einheitliche Fas-
sadenmaterialien in Form von dunklem, leicht buntem Klinker und hellen Putzflachen eine as-
thetische Einheit gewahrleisten.

ErschlieBungsstruktur

Das Plangebiet wird im Wesentlichen lGber die Otto-Hue-StraBe erschlossen. In Verlangerung
der Dr.-Klausener-StraB3e erfolgt die Hauptzufahrt tber einen Eingangsplatz zum neuen Wohn-
quartier; diese miindet im weiteren Verlauf in einem zentralen Quartiersplatz im Plangebiet.
Von hier aus fuhren untergeordnete ErschlieBungsstiche weiter in Richtung Westen zur ,alten
Waldschule™ sowie in das stdliche Plangebiet.

Am Ende der weiterfiUhrenden ErschlieBungsstiche werden Wendemdoglichkeiten fir Mullfahr-
zeuge ausgebildet. Dabei dient die slidwestlich am Waldrand bestehende Anbindung an die
HilsstraBe als Notzufahrt flir die Feuerwehr. Sie wird durch eine herausnehmbare Sperre blo-
ckiert und ist nur fir Millfahrzeuge und Fahrradfahrer regelméaBig befahrbar.

Auf eine zweite Zufahrt an der sidwestlichen Seite des Plangebietes Uber die HulsstraBe wird
aufgrund der topografisch ansteigenden Situation verzichtet. An der HilsstraBe wird stattdes-
sen eine ebenerdige Tiefgaragenzufahrt fir die an diesem Grundstiicksteil héher liegenden
Gebaude eingerichtet.

Im &stlichen Bereich des Plangebiets werden die vier zuriickgesetzten Gebaude mittels zweier
Zufahrten direkt an die Otto-Hue-StraBe angeschlossen.

Der gesamte ruhende Verkehr wird, bis auf die notwendigen Parkplatze flr Besucher, in insge-
samt 3 Tiefgaragen untergebracht. Hierflir bestehen neben der Tiefgaragenanbindung an der
HilsstraBe zwei weitere Zufahrten zu Tiefgaragen am Quartierseingang an der Otto-Hue-
StraBe und im Bereich des Quartiersplatzes. Somit ergeben sich ausgehend von den umgeben-
den Hauptanbindungen innerhalb des neuen Wohnquartiers nur kurze Wege zu den Tiefgara-
gen. Ca. 75 % aller Wohngebaude erhalten einen direkten Zugang zu den Tiefgaragen uber
das Treppenhaus.

In den Tiefgaragen kann ein Stellplatzschliissel von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit nachgewie-
sen werden; flir Besucher stehen je Wohneinheit mind. 0,25 oberirdische Besucherstellpldtze
zur Verfiigung, die im Plangebiet gleichmaBig verteilt in kleineren Sammelanlagen in kurzer
Distanz zu den Hauseingangen angeordnet sind. Damit ist eine komfortable Ausstattung des
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Plangebietes mit Stellplatzen sichergestellt. Eine Inanspruchnahme 6ffentlicher Parkplatze in
der Umgebung wird vermieden.

Alle Gebaude sind Uber die ErschlieBungsstraBen zum Be- und Entladen, aber auch fir Besu-
cher verkehrlich angebunden.

Die ErschlieBungsanlagen werden insgesamt privat gewidmet.

Freiflachen, Topografie, AuBenanlagen und fuBlaufige Verbindungen

Die pragende Form und Topographie des Jahnstadions, eingeschnitten in den Untergrund, um-
geben von Erdtribinen, veranlassen das stadtebauliche Konzept, sich diese Topographie zu
Eigen zu machen. Es wird nicht alles ausgeglichen und geglattet, um sich einen Baugrund zu
verschaffen. So entstehen auch Gebaude in ,Hanglage", fast ein Alleinstellungsmerkmal, da
eher selten fir eine innerstadtische Lage in der Region.

Ein weiterer Vorteil der Topographie zeigt sich flir das ErschlieBungskonzept. So kénnen groB3-
flachige Tiefgaragen im direkten Verbund mit den meisten geplanten Wohngebduden angelegt
werden, die es ermoglichen, den ruhenden Verkehr weitgehend unter die Erde zu verlegen. So
entstehen ,oben" Freirdume fir eine Grinflichennutzung, wobei die Ubererdung auch eine
intensivere Begriinung zulasst.

Die Topographie macht sich auch das Niederschlagswasser-Entwasserungskonzept zunutze,
das eine Oberflachenentwasserung mit Mulden-Rigolen-Systemen vorsieht und auch einen
kinstlichen Wasserlauf in etwa auf dem Stadiongrund ermdglicht.

Das Stadion, eingebettet in einen innerstadtischen Waldbestand, wirkt wie eine Lichtung, ab-
geschirmt vom ,,Drumherum". Genau diesen Charakter bewahrt sich das neue Wohnquartier,
ohne sich zu isolieren und stattdessen den Kontakt zum stddtebaulichen Umfeld zu suchen.
Wahrend der Waldbestand im Norden und Siden erhalten bleibt, erfolgen im Osten zur Otto-
Hue-StraBe und im Westen zur HulsstraBe im Umfeld der ehemaligen Waldschule angemesse-
ne Offnungen.

Um den Wald zu schiitzen, sind im Stden und insbesondere im Norden, wo Waldbestand frei-
gestellt wird, WaldrandgestaltungsmaBnahmen auf einer Breite von bis zu 20 m vorgesehen,
die vorhandene und freigestellte Waldrander stabilisieren und anreichern sollen. Dazu sind
nach Auslichtung/Durchforstung und Férderung von entwicklungsfahigen Bestandbaumen Vor-
und Unterpflanzungen mit standortheimischen Strauchern und kleineren Baumen (2. Ordnung)
vorgesehen, die einen gestuft aufgebauten Waldrand bilden werden und zugleich ein zusatzli-
ches Angebot insbesondere fiir Vdgel bieten.

Dies sind die Rahmenbedingungen fiir das Gestaltungskonzept der AuBenanlagen.

Zentrales Element ist ein Griinzug, der das neue Wohnquartier in Nord-Sid-Richtung durch-
quert - und damit die beiden Waldbestande fuBlaufig verbindet - und alle topographischen
Bewegungen ,von oben nach unten™ und ,von unten nach oben™ mitmacht.

An der Schnittstelle mit der HaupterschlieBungsachse des neuen Quartiers entsteht ein zentra-
ler Quartiers-Platz mit Aufenthaltsfunktion und Gleichberechtigung aller Verkehrsteilnehmer.
Oberflachen, Ausstattung und Bepflanzung werden qualitdtsvoll und wertig gestaltet, so dass
der Platz sich deutlich von den Standards Ublicher ErschlieBungs- und Aufenthaltsflachen ab-
hebt (u.a. groBerformatiges Betonsteinpflaster mit Naturstein-Splittvorsatz, Betonblockele-
mente mit Sitzauflagen, Kibel/Hochbeete flir Baumpflanzungen auf Tiefgarage). Es wird eine
Farbfamilie (anthrazit-grau-silber-wei3) angestrebt. Ein Material- und Farbmix soll unbedingt
vermieden werden. Natirliche und behandelte Oberflachen erhalten den Vorzug vor unbehan-
delten Standard-Betonelementen.

Der Platz erstreckt sich Gber zwei Ebenen, ,oben™ im Zentrum der Bewegung und ,unten" am
Wasser, verbunden durch eine groBzligige Stufen- und barrierefreie Rampenanlage, begleitet
von kaskadenférmigen Pflanzbeeten (Pflanzen ,flieBen™ wie ein Wasserfall dem Talgrund zu.).
Der Platz am Wasser gestattet den direkten Kontakt mit dem Wasser (Pflasterbelag ragt
scheinbar wie ein Steg Uber dem flachen Wasserbecken) und einen ruhigen Aufenthalt auf be-
quemen Banken (auch mit Arm- und Rlckenlehnen), im Hintergrund eine ,living wall* (Verti-
kalbegriinung, bepflanzte Wand), die sich Gber die Mauerscheibe der Rampenanlage erstreckt.
»Ein Ort zum Wohlfihlen."

Ist der Griinzug im Platzbereich eher architektonisch gepragt, stellt er sich im weiteren Verlauf
Richtung Siden zwischen den Gebaudezeilen links und rechts parkartig dar. Der Wasserlauf
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maandriert in sanften Schwiingen wie ein Wiesenbach im Talgrund. Natursteinschwellen regu-
lieren den Wasserlauf und erméglichen eine Wasserhaltung.

Der zum Untergrund hin abgedichtete Wasserlauf miindet im Siden in ein Wasserbecken, das
zugleich als Reservoir flr den erforderlichen Wasserumlauf dient, erganzt durch eine unterirdi-
sche Zisterne im Bereich des Quartiersplatzes. Die erforderliche Wasser-Technik ist noch zu
planen. Dabei ist auch zu prifen, ob und in welchem Umfang im Bereich des Wasserlaufes eine
Rickhaltung und/oder Uferzonen-Versickerung erfolgen kann.

Die Anbindung an den sudlichen Waldbestand erfolgt durch eine Stufen- und barrierefreie, ser-
pentinenfdrmige Rampenanlage Gber den Bdschungsverlauf der urspringlichen, sidlichen Erd-
tribiine zum ,Logen-Platz", der einen Uberblick iber den Griinzug erméglicht. Hier wird zumin-
dest ein Teil der Form und Topographie des Jahnstadions auch in Zukunft am deutlichsten
sichtbar bleiben. ,Die Sudtribiine.”

Den Bdschungsverlauf der Erdtribline macht sich auch das groBflachige Spielgeldnde ,Sudtri-
bine™ zunutze. Missen andernorts Higel zur Spielplatzgestaltung erst aufgeschittet werden,
sind Bdschungen hier bereits vorhanden. Ein ideales Gelande fir alles, was ,rauf und runter"
geht. Hangrutschen, Kletterparcours, Seilnetzkonstruktionen etc. finden hier ihren Platz. Sie
finden ihre Ergéanzung durch Schaukeln, Wippen etc. auf der Ebene und Angebote fiir kleinere
Kinder oder diejenigen, die sich noch nicht so hoch hinaus trauen. Das Angebot soll insgesamt
inklusiv und damit auch barrierefrei und generationenlbergreifend sein.

Daruber hinaus sind zwei weitere Standorte (im Westen Spielplatz ,Waldschule™ und im Osten
Spielplatz ,Griiner Hof") flir ein Spielplatzangebot im direkten Wohnumfeld vorgesehen.

Der Griinzug wird von einer durchgangigen Wegeverbindung (mit unterschiedlichen Wegebela-
gen wie Betonsteinpflaster und wassergebundenen Wegedecken) durchzogen, die es auch der
Offentlichkeit erméglichen soll, jedoch im Bewusstsein eines privaten Umfeldes, das neue
Wohnquartier von Wald zu Wald zu durchqueren.

Dariber hinaus ist eine Vielzahl kleinerer Wegeverbindungen vorgesehen, die fliir eine gute
Vernetzung mit dem Umfeld sorgen wird (Anbindungen zur HllsstraBe, Erneuerung der Stu-
fenanlage zur ehemaligen Waldschule, Anbindungen in den ndérdlichen und stdlichen Waldbe-
stand, Anbindungen zur Schule und zur Otto-Hue-StraBe sowie eine straBenunabhdngige We-
gefiihrung durch den in 10 m Breite erhaltenen Gehdlzbestand entlang der Otto-Hue-StraBe,
die eine direkte Verbindung zwischen Schule und sidlichem Waldbestand gewahrleistet).

Zwischen den Gebauden in ,Hanglage™ sind ebenfalls Wegeverbindungen, Stufenanlagen,
Pflanzbeet-Kaskaden und kleine Aufenthaltsbereiche vorgesehen, die jedoch privat bleiben sol-
len (ggf. eingefriedet) und den Bewohnern ermdglichen, zu den tiefer gelegenen Grinflachen
zu gelangen.

Neben dem zentralen Quartiersplatz werden weitere Platzsituationen im neuen Quartier ent-
stehen; neben dem ,Entree™ an der Otto-Hue-StraBBe, das sich an den Qualitdtsstandards des
zentralen Quartiersplatzes orientiert, sind dies die erforderlichen Wendeflachen am Ende der
StichstraBen, die aufgrund des reduzierten Verkehrsaufkommens (ruhender Verkehr weitge-
hend in Tiefgaragen) eine optische Aufwertung erfahren und dadurch zum Aufenthalt oder zu
anderen StraBenraumnutzungen (z. B. Hausgemeinschaftsfeiern) animieren kdénnen, ohne ihre
Wendefunktion einzubiBen (Wenderadien/Schleppkurven auch von Millfahrzeugen werden, wo
erforderlich beachtet). Die optische Aufwertung wird durch, gegeniiber dem Standardbeton-
pflaster in den StraBen hdherwertigeren Beldgen (ggf. mit Vorsatz, vom Standard abweichende
Formate) und durch (flachen- und begrenzungslinien-) auflockernde Schotterrasenfluren er-
zielt.

Die Befestigung von oberirdischen Stellplatzen (auf eine Mindestanzahl reduziert) mit begrin-
baren Belagen (Breitfugenpflaster, Gittersteine etc.) dient ebenfalls, neben der Verringerung
des Oberflachenabflusses, der optischen Aufwertung, um die Dominanz befestigter Flachen in
den Griunflachen zu reduzieren.

Aufgrund der bewegten Topographie sind Mauern, Bruchsteine, Stufen und Rampen ein pra-
gendes Element im Gestaltungskonzept der AuBenanlagen. Daher sind hier wie bei den Fla-
chenbelagen fir die Platze qualitatsvolle und wertige Materialien einer Farbfamilie (anthrazit-
grau-silber-weiB) vorgesehen. Ein Material- und Farbmix soll unbedingt vermieden werden.
Natldrliche und behandelte Oberflachen erhalten den Vorzug vor unbehandelten Standard-
Betonelementen.
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Insgesamt wird keine Gestaltung aus einem Guss angestrebt, es sollen Variationen mdglich
bleiben innerhalb einer ,Gestaltungsfamilie®, aber es sollen Zufalligkeit und Beliebigkeit sowie
ein bunter Mix vermieden werden.

Dieses Prinzip gilt auch fiir die Bepflanzung. Dabei ist jedoch zu beachten, dass etliche Fla-
chen, insbesondere im ndheren Umfeld der Wohngebaude mit Tiefgaragen unterbaut sind. Dies
schlieBt Baumpflanzungen in diesen Bereichen weitgehend aus. Daher sind Baumstandorte im
Gestaltungskonzept sorgfaltig gewahlt. Eine dichtere Bepflanzung mit Baumen ist kaum mog-
lich und auch nicht das Ziel, da das Umfeld des Quartiers weiterhin durch den Waldbestand
gepragt wird. Gerade der Wechsel von Licht im Quartier und Schatten im Wald macht den Reiz
des Standortes aus. Bei der Baumartenwahl wird ein angemessenes Verhaltnis von 50 : 50 aus
standortheimischen Baumarten und gestalterisch wirksamen (Habitus, Bliten, Laubfarbung)
und/oder stadtklimavertraglichen Baumarten der GALK-Liste angestrebt. Darliber hinaus sind
geeignete Baumarten fir Kiibel/Hochbeete auszuwahlen.

Heckenpflanzungen werden nicht das Erscheinungsbild des neuen Quartiers pragen, sie sind
nur dort vorgesehen, wo eine Sichtabschirmung z. B. von Terrassen erforderlich ist, oder der
Raum fir freiwachsende Gehdlzpflanzungen zu begrenzt ist. Eine wiederkehrende Einfriedung
des gebdudebezogenen Wohnumfeldes ist nicht vorgesehen. Bei der Pflanzung werden Laub-
gehélzhecken bevorzugt.

Im Rahmengrin werden bei freiwachsenden Strauchpflanzungen, insbesondere mit zunehmen-
der Nahe zu den Waldbestanden standortheimische Straucharten bevorzugt. Bei bodendecken-
den Pflanzungen mit Blitenstrauch-Akzenten, insbesondere in der Quartiersmitte, stehen die
gestalterischen Aspekte im Vordergrund.

In den Vorgarten wie auch an besonderen Standorten im Quartier, z. B. im Umfeld von Plat-
zen, sind Akzente mit reprasentativem Grin vorgesehen. Dabei werden in Anlehnung an die
pragenden Mauer- und Bruchsteinelemente Graser-Stauden-Steinbeet-Kombinationen bevor-
zugt. Ode Steinwiisten sind jedoch unbedingt zu vermeiden. In den Vorgérten wird dariber
hinaus auch Raum zur freien Gestaltung gegeben sein.

Die Gbrigen Garten-/Gemeinschaftsgrinflachen werden Gberwiegend als Rasen- und Wiesenfla-
chen angelegt, in die auch die Rasenmulden-Rigolen integriert werden. Darlber hinaus wird
auch, wie in den Vorgarten, Raum zur freien Gestaltung gegeben sein, im Sinne eines benutz-
baren Wohnumfeldes fiir die Bewohner.

In einzelnen Bereichen sind zwischen oder an den Gebauden Flachen flir die Feuerwehr vorzu-
halten. Diese sind im Gestaltungskonzept zunachst als Schotterrasenflachen vorgesehen. Die
Befestigung ist noch mit der Feuerwehr abzustimmen.

Entwdsserung
Im Sinne des § 44 Landeswassergesetz (LWG) ist Niederschlagswasser von Grundstlicken, die

nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, nach MaBgabe des § 55 Absatz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes zu beseiti-
gen. Danach soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt direkt oder Uber eine Ka-
nalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewdasser eingeleitet werden. Dies trifft
fir das Plangebiet zumindest in Teilen zu. Auch wenn eine Verpflichtung zur Regenwasser-
versickerung nach dem LWG nicht bestiinde, wéare die Versickerung des Niederschlagswassers
aus Okologischen Grinden, insbesondere zur Schonung des Grundwasserhaushalts, sinnvoll,
soweit die ortlichen Gegebenheiten dies technisch und wirtschaftlich zulassen.

Fir das Plangebiet liegt ein hydrogeologisches Gutachten vor (Hydrogeologische Untersuchun-
gen im Bereich des Bauvorhabens Wohnoase am Jahnstadion Otto-Hue-Stra8e in Marl. Geotec
Albrecht Ingenieurgesellschaft GbR, Herne, Dezember 2016). Nach den Ergebnissen der Versi-
ckerungsversuche im Plangebiet ist eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
gemaB den geltenden Regeln der Technik mdglich. Anfallendes Niederschlagswasser kann da-
her unter Berlicksichtigung eines Altlasten-Bodenmanagement-Konzeptes (s. u., Kap. ,Regen-
wasserbeseitigung und Hochwasserschutz") dem natlrlichen Kreislauf wieder zugefiihrt wer-
den.

Zur Sicherstellung eines schadlosen Abflusses von Regenwasser und hauslichen Schmutzwas-
sern wurde fiir den Bereich der Neuplanung ein Entwasserungskonzept erstellt. Dies sieht fol-
gendes vor:
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Regenwasserbeseitigung und Hochwasserschutz

Anfallendes Regenwasser auf Dach, Verkehrs- und Freiflachen ist zu sammeln und schadlos
abzuleiten. GemalB den Vorgaben des Landeswassergesetzes wird im Baugebiet eine rein pri-
vate, dezentrale Versickerung des Niederschlagswassers vorgesehen. Die Lage der einzelnen
Mulden ist in die Freiraumplanung integriert und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ausge-
wiesen. Ausgehend von definierten Teileinzugsgebieten wurde auf Basis der jeweils berechne-
ten Abflussbeiwerte eine zugehérige Versickerungsmulde bemessen. Infolge des vom Bau-
grundgutachter ermittelten Durchlassigkeitsbeiwertes des anstehenden Baugrundes von kf =
5x10-6 m/s sind unterhalb der Mulden Fullkérperrigolen anzuordnen, um die erforderliche Leis-
tungsfahigkeit zu gewahrleisten. Die bestehenden Auffillungen miissen abgetragen werden.
Die Versickerung muss auBBerhalb der festen Kalksandsteinbanke erfolgen.

Das Regenwasser wird Uber eine entsprechende Geldndemodellierung sowie Langs- und
Querneigungen der Verkehrsflachen gepflasterten Rinnen zugeflihrt, die an die jeweiligen Mul-
den anschlieBen. Dies betrifft auch die Dachentwadsserung der geplanten Bebauung. Fiur das
auf den Rampen der Tiefgaragenzufahrten anfallende Regenwasser ist seitens der Hochbaupla-
nung eine geeignete Sammlung, Ableitung (ggf. Pumpen) und Zuleitung zur Versickerungs-
mulde planerisch zu bertlicksichtigen. Die Versickerungsanlagen werden mit einem Mindestab-
stand von 2 m zu Gebduden angelegt.

Um die Abflussmenge zu reduzieren werden die Dachflachen (Flachdacher) jeweils mindestens
halftig begrint. Der Abflussbeiwert wird fir die Berechnung mit 0,5 angesetzt. Dabei muss die
Humusschicht fiir die Dachbegriinung mindestens 10 cm betragen. Starkere Schichtaufbauten
kdnnen zusatzliche Rickhaltereserven im System gewahrleisten.

Das auf den Fahrbahnflachen anfallende Regenwasser wird gem. Trennerlass vorbehandelt.
Dies bewirkt die belebte Bodenzone der Mulden, ggf. aber auch ein entsprechender Filterein-
satz in den StraBenablaufen.

Die Anordnung der Fillkérper berticksichtigt zum einen die am Muldenstandort bestehenden,
i.d.R. beengten, Platzverhaltnissen sowie den Grundwasserflurabstand von mind. 1 m.

Flir den bestehenden Bereich der Stadion-Laufbahn (Altstandort JahnstraBe) werden zum Aus-
schluss einer ggf. vorhandenen Gefahrdung fir die geplante Wohnnutzung vorhandene Schla-
ckenreste im Bereich der Wohngebaude und zukilinftig unversiegelter Flachen sowie der ge-
planten Versickerungsanlagen vollstandig ausgehoben und gemdB den abfallrechtlichen Vorga-
ben behandelt. Hierzu werden in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehérde erganzen-
de Bodenuntersuchungen mit abfalltechnischer Klassifizierung ausgefiihrt (Bodenmanagement-
konzept). In diesem Zusammenhang kann fir das beschriebene Regenwasser-
Versickerungssystem davon ausgegangen werden, dass die Qualitdt des anstehenden Bau-
grundes aus analytischer Sicht eine Versickerung zulasst.

Im Rahmen des Uberflutungsnachweises wird dargestellt, dass im Falle des 30-jahrlichen Re-
genereignisses eine schadlose Ableitung bzw. ein schadloser Einstau des Regenwassers ge-
wahrleistet ist.

Es ist vorgesehen, den bestehenden Notliberlauf-Kanal DN 500 des Stadions mit Ablauf in den
Loemuhlenbach kinftig weiter zu nutzen.

Fir die Versickerung des Niederschlagswassers wird eine wasserrechtliche Erlaubnis gem. § 8
WHG beim Kreis Recklinghausen beantragt. Der Entwurf wird im Vorfeld mit der Genehmi-
gungsbehoérde abgestimmt.

Schmutzwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist im Osten und Westen durch die stadtische Mischwasserkanalisation grund-
satzlich entwasserungstechnisch erschlossen. In der Otto-Hue-StraBe (Osten) verlauft der
Mischwassersammler DN 400 mit Vorflut Richtung Norden. Im Westen befindet sich in der
HilsstraBe der Mischwassersammler DN 1000 mit Vorflut Richtung Norden. Zwischen den ge-
nannten StraBen und Kanaldeckelhéhen der jeweiligen Sammler besteht ein Hohenunterschied
von ca. 7,50 m.

Fir die geplante Wohnbebauung wird innerhalb des Geltungsbereiches eine rein private
Schmutzwasserkanalisation DN 250 errichtet. Diese leitet das hdusliche Schmutzwasser ab.
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Die zur Otto-Hue-StraBBe orientierte Bebauung (Geb. 4.1 - 4.4) ist hiervon ausgenommen. Hier
werden Uber die kiinftigen beiden Grundstiickszufahrten zwei Hausanschlussleitungen im Frei-
gefalle an den bestehenden Sammler DN 400 angebunden. Die restliche Bebauung bekommt
eine Schmutzwasserkanalisation, die zur HilsstraBe hin ausgerichtet ist. Durch die herrschen-
den Platzverhaltnisse bzw. die Flachenverfligbarkeit, den Entwasserungshorizont im tiefliegen-
den, ehem. Stadionbereich, sowie die Lage der Tiefgaragen wird die Kanalisation teilweise un-
terhalb der Tiefgaragen, teilweise in der Fahrbahn sowie in Freianlagenbereichen auBerhalb der
Gebdude geflihrt. Die Flihrung der Kanadle und Hausanschliisse unterhalb der Tiefgaragen muss
im Zuge der Ausfihrungsplanung des Hochbaus / der TGA-Planung konkretisiert werden. In
diesem Planungsstadium werden die Aspekte bzgl. der Kanalunterhaltung berlicksichtigt. Die
Zuganglichkeit zu den Uberbauten Kanalabschnitten muss gewahrleistet sein.

Durch die enormen Hoéhenunterschiede der bestehenden / geplanten Topografie mit einherge-
hender Anordnung einzelner Kanalabschnitte unterhalb der Tiefgaragen, ist das Pumpen des
Schmutzwassers mit 2 Pumpstationen (auBerhalb der Tiefgaragen) erforderlich. Fir den An-
schluss an die Kanalisation der HulsstraBe sind durch die Gelandeverhaltnisse bzw. Gelande-
verspriinge Absturzschachte notwendig.

Die Anbindung an den Sammler DN 1000 in der Otto-Hue-StraBe erfolgt durch einen neu zu
errichtenden Schacht im Zuge des bestehenden Sammlers.

Das Kanalnetz (Schmutz- und Regenwasser) wird gem. § 57 (1) LWG bei der unteren Wasser-
behdrde angezeigt. In diesen Antrag wird der Uberflutungsnachweis gem. DIN EN 752 inte-
griert.

Bauabschnitte / Kenndaten

BA 1 - Alte Waldschule und Stadtvillen
e Neubau von 6 Mehrfamilienhdausern und Sanierung eines ehemaligen Schulgebdudes mit
insgesamt 45 Wohneinheiten, Tiefgarage mit 26 PKW-Stellplatzen und weiteren oberirdi-
schen Stellplatzen
e 3 Vollgeschosse [Erd-, 1.- und 2.0bergeschoss]
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e ErschlieBung lber Treppenhaus mit Aufzug

BA 2 - Stadtvillen und Geschosswohnungsbau
e Neubau von 6 Mehrfamilienhdusern mit 47 Wohneinheiten, Tiefgarage mit 87 PKW-
Stellplatzen
e 3 Vollgeschosse [Erd-, 1.- und 2.0Obergeschoss], teilweise Wohnungen als Souterrain
Wohnungen
e ErschlieBung Uber Treppenhaus mit Aufzug

BA 3 - Geschosswohnungsbau
e Neubau von 9 Mehrfamilienhdusern mit 86 Wohneinheiten, Tiefgarage mit 172 PKW-
Stellplatzen
e 3 bis 5 Vollgeschosse [Erd-, 1.- 3. Obergeschoss], teilweise Wohnungen als Souterrain
Wohnungen
e ErschlieBung lber Treppenhaus mit Aufzug

BA 4 - Stadtvillen ( Haus im Haus)
e Neubau von 4 Mehrfamilienhdusern mit 16 Wohneinheiten und oberirdischen Stellplat-
zen
e 4 Vollgeschosse [Souterrain, Erd-, 1.- 2 Obergeschoss]
e ErschlieBung Utber auBen liegendem Eingang

Insgesamt sind rund 194 Wohneinheiten geplant.
3.3 Auswirkungen der Planung

Stadtebau
Die Planung folgt den stadtentwicklungspolitischen Vorgaben zur Innenentwicklung und den
MaBgaben zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Mit der Umsetzung der stadtebauli-
chen Planung werden die langst aufgegebenen Nutzungen der ehem. Waldschule und des
Jahnstadions Uberplant und der Bereich mittels einer neuen siedlungskonformen Nutzung wie-
derbelebt.

Mit dem geplanten Vorhaben geht eine qualitative Verbesserung der Wohnraumversorgung in
der Stadt Marl einher. Das geplante Wohnraumangebot im Mehrfamilienhaussegment schafft
eine sinnvolle Ergénzung zur bestehenden Struktur. Der Stadtteil Hils und seine Infrastruktu-
ren werden durch neue Bewohner gestarkt. Insbesondere soll unter Berilicksichtigung des de-
mografischen Wandels auch seniorengerechter barrierefreier Wohnraum geschaffen werden.
Folgerichtig erfolgt die Entwicklung dieses Neubaubereiches im Siedlungszusammenhang und
damit vorrangig vor der Entwicklung von neuen Siedlungsflachen , auf der griinen Wiese".

Verkehr
Das neue Wohnquartier wird vornehmlich an die Otto-Hue-StraBe angebunden. Uber die Hiils-
straBBe erfolgt die Anbindung einer Stellplatzanlage (Tiefgarage).

Fir die Einmindung Otto-Hue-StraBe/Dr.-Klausener-StraBe ergibt sich im Bestand auf Basis
einer Verkehrserhebung entsprechend der Berechnung die Qualitatsstufe A. Dabei bedeutet die
Qualitatsstufe A, dass die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer nahezu ungehindert den Knoten-
punkt passieren kann. Die durchschnittliche Wartezeit liegt unter 10 Sekunden. Den Berech-
nungen zufolge werden mit Umsetzung des Vorhabens insgesamt 614 zusatzliche Kfz-Fahrten
pro Werktag entstehen. Die Verkehrsbelastung fiir den Prognosezeitraum 2030 steigt somit
rechnerisch auf der Otto-Hue-StraBe von heute 4429 Kfz/24h auf 4712 Kfz/24h. Die hoéchste
Qualitatsstufe A bleibt weiterhin erhalten.

Durch den Tiefgaragenanschluss der neuen Wohnbebauung an die HllsstraBe ist von einer zu-
satzlichen Belastung von 8% (48 Kfz-Fahrten/Tag) auszugehen. Der durchschnittliche tagliche
Verkehr auf der HulsstraBe flir den Prognose-Planfall steigt somit von 9.530 Kfz/24h auf 9.555
Kfz/24h.
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Die Verkehrsqualitaten der HilsstraBe (K22) sowie der Otto-Hue-StraBe verandern sich nicht
maBgebend. Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten Vorhabens ist sichergestellt und flihrt
zu keinen Beeintrachtigungen der verkehrlichen Situation im Umfeld des Plangebietes.

Larm

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens war die Vorbelastung durch Verkehrslarm umliegender
StraBen sowie Sportlarm durch einen nérdlich auf dem benachbarten Schulgelande liegenden
Streetball-Korb zu bestimmen und daraus die Anforderungen an den Immissionsschutz im
Plangebiet abzuleiten. Des Weiteren waren die Auswirkungen der zusatzlichen Verkehre aus
dem Plangebiet im 6ffentlichen StraBennetz zu beurteilen. Aus einem entsprechenden Gutach-
ten (Larmgutachten Bebauungsplan Jahnstadion, afi Arno Flérke Ingenieurbiro fir Akustik und
Umwelttechnik, Haltern am See, Dezember 2017) lassen sich zusammenfassend folgende Er-
gebnisse ableiten:

Verkehrslarm im Plangebiet
Mit der Entwicklung des Plangebietes zu einem neuen Wohnquartier mit rund 194 Wohnungen
erhéht sich das Verkehrsaufkommen wie oben beschrieben.

Danach ergeben sich an den straBenseitigen Baufeldern an der Otto-Hue-StraBe tagsliber Be-
urteilungspegel von 60 dB(A) und nachts von 53 dB(A); an der HilsstraBe ergeben sich tags-
Uber ein Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) und nachts von 55 dB(A). Damit werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fir allgemeine
Wohngebiete um bis zu max. 8 dB(A) tags und 10 dB(A) nachts Uberschritten. Schallschutz-
maBnahmen werden erforderlich.

An den Baufeldern im Inneren des Plangebietes, entlang der ErschlieBungsstraBen, sinken die
Beurteilungspegel schon in einem Abstand von der Mitte der Otto-Hue-StraBe von 60 m und
von der Mitte der HiilsstraBe von 70 m auf einen Beurteilungspegel von 55 dB(A) tags sowie in
einem Abstand von der Mitte der Otto-Hue-StraBe von ca. 100 m und von der Mitte der Huls-
straBe von ca. 80 m auf einen Beurteilungspegel von 45 dB(A) nachts ab. An den Gebduden
mit groBeren Abstanden zu den StraBen werden die Orientierungswerte der DIN 18005 einge-
halten.

Innerhalb der straBennahen Bereiche mit Pegeliiberschreitungen entlang der HilsstraBe und
der Otto-Hue-StraBe sind in den AuBenwohnbereichen (Gartenbereichen/ Balkonfassaden) bei
freier Schallausbreitung Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 bis 5 dB zu
erwarten. Uberschreitungen von iber 5 dB sind nur an einem Grundstiick an der Einfahrt von
der HilsstraBe aus zu erwarten. Hier kénnen an mdglichen Terrassenbereichen und Balkonen
Beurteilungspegel bis 62 dB(A) auftreten.

Verkehrslarm auf 6ffentlichen StraBen

Aufgrund der durch die Wohnbebauung im Plangebiet induzierten Ziel- und Quellverkehre
kommt es zu verdnderten Verkehrsaufkommen auBerhalb des Bebauungsplangebietes. AuBer-
halb des B-Planes wurden die Beurteilungspegel direkt an den Fassaden von beispielhaften
Bestandsgebduden an der HilsstraBe und der Otto-Hue-StraBe mit den angegebenen Verkeh-
ren mit Bebauungsplangebiet und ohne Bebauungsplangebiet berechnet und miteinander ver-
glichen.

Danach erhdhen sich auf der HulsstraBBe die Verkehrslarmimmissionen aufgrund der schon vor-
handenen Grundlast nur um weniger als 0,1 dB. Akustische Wirkungen sind damit nicht ver-
bunden. Auf der Otto-Hue-StraBe werden mit dem zusatzlichen Verkehr aus dem Plangebiet
die Gerdauschemissionen um 0,4 - 0,6 dB erhdht - bei Beurteilungspegeln tags von 61,05 bis
61,25 dB(A) auf 61,49 bis 61,76 dB(A) und nachts von 54,23 bis 54,42 dB(A) auf 54,69 bis
54,95 dB(A). Folglich werden schon im Bestand die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts Uberschritten. Auch ohne den zusatzlichen Verkehren aus dem
Plangebiet werden an den Gebaudefassaden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV -
Verkehrslarmschutzverordnung flir Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts Uber-
schritten. Die Immissionspegel liegen allerdings auch mit dem Plangebiet unterhalb des ge-
sundheitsgefdhrdenden Bereichs von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Eine Erhéhung in der
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GrdBenordnung (als Mittelungspegel Uber den jeweiligen Betrachtungszeitraum) < 1 dB (s. 0.)
verursacht jedoch keine ungesunden Wohnverhaltnisse und verursacht keinen Larmkonflikt.
Die Zunahme des Verkehrsléarms auf der Otto-Hue-StraBe ist damit akustisch nicht relevant. Es
sind damit keine SchallschutzmaBnahmen an der Otto-Hue-StraBBe auBerhalb des Plangebietes
erforderlich.

Priifung Neubau der ErschlieBungsstraBen nach 16. BImSchV

Die Beurteilungspegel durch den Neubau der ErschlieBungsstraBen unterschreiten die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts fiir Wohngebiete an
der Bestandsbebauung an der Otto-Hue-StraBe und der HilsstraBe deutlich um mindestens 10
dB. Daraus folgen keine Anspruchsberechtigungen auf Larmschutz auf Grundlage der 16. BIm-
SchvV.

Sportlarm

Unmittelbar noérdlich des Plangebietes befindet sich auf dem Schulgelande der Ernst-Immel-
Realschule ein Streetball-Korb, der o6ffentlich zuganglich ist. Bei Nutzung dieses Streetball-
Korbes durch zwei Spieler ist ein Beurteilungspegel am nachstliegenden Plangebaude im Plan-
gebiet von ca. 63 dB(A) zu erwarten. Der Immissionsrichtwert der 18. BImSchV (Sportanla-
genlarmschutzverordnung) von 55 dB(A) fiir allgemeine Wohngebiete (Nutzung auBerhalb der
Ruhezeiten und innerhalb der Ruhezeiten von 20-22 Uhr und 13-15 Uhr sonntags) wird damit
um mind. 8 dB Uberschritten.

Der Streetball-Korb sollte in Abstimmung mit der Schule an einen neuen Standort verlegt wer-
den der einen ausreichenden Abstand von mindestens 32 m zu den Wohnbebauungen hat,
damit eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV gewdhrleistet wird. Ein, in
Abstimmung mit der Stadt wahrend einer Ortsbegehung am 11.04.2017 gefundener méglicher
Standort ist dabei der Platzbereich westlich der Turnhalle auf dem Schulgeléande. Die Verlegung
des Streetball-Korbes ist in dem Durchfiihrungsvertrag festzulegen.

Tiefgaragenzufahrten

Die Tiefgaragenzufahrt mit Einfahrt tber die PlanstraBe in Richtung Otto-Hue-StraBe aus wirkt
auf das Schulgebdude ein. Mit dem prognostizierten Verkehrsaufkommen fir diese Tiefgara-
genzufahrt ist ein Beurteilungspegel von ca. 48 dB(A) tags am Schulgebdude zu erwarten. Der
Immissionsrichtwert der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) wird somit einge-
halten.

Die Tiefgaragenzufahrt mit der Einfahrt direkt tber die HillsstraBe wirkt auf die Wohnbebauung
auf der gegeniberliegenden StraBenseite in ca. 30 m Abstand ein. Mit dem prognostizierten
Verkehrsaufkommen flr diese Tiefgaragenzufahrt ist ein Beurteilungspegel von ca. 32 dB(A)
tags und 23 dB (A) nachts an der Wohnbebauung zu erwarten. Der Immissionsrichtwert der TA
Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts wird sicher einge-
halten. Durch die Tiefgaragenzufahrten und den damit verbundenen Schallimmissionen ist kein
Konflikt zu erwarten.

Schule, Kindertagesstatte und Jugendeinrichtung der AWO

Nordlich des Plangebietes liegt eine Schule, westlich eine Kindertagesstatte und eine Jugend-
einrichtung der AWO (Jugendwerkstatt woRk). Bei der Jugendeinrichtung handelt es sich nicht
um eine Einrichtung die Aus- und Weiterbildung durchfiihrt, sondern um ein sozialpadagogi-
sches Angebot flir Jugendliche. Im Rahme der Arbeit mit den Jugendlichen werden auch Arbei-
ten wie Gartenpflege auf dem Grundstiick oder Holzarbeiten in der, im Keller des -Gebdudes
untergebrachten Werkstatt durchgefiihrt. Diese Arbeiten entsprechen Téatigkeiten, die auch
durch Privatpersonen auf ihren Grundstiicken erwartet werden missen. Im Plangebiet ist ein
Kinderspielplatz zur Versorgung des Plangebietes geplant. Von diesen Einrichtungen kénnen
Gerduschemissionen ausgehen. Diese Gerausche sind jedoch sozialadaquat, werden nicht als
Umweltlarm eingestuft und deshalb nicht beurteilt.

Schlussfolgerungen

Aufgrund der gutachterlich ermittelten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005 sind geeignete MaBnahmen zum Schallschutz zu prifen, mit denen gesunde Wohnver-
haltnisse im Plangebiet sichergestellt werden kdnnen. Hierbei ist zunachst festzustellen, dass
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ein Abricken der Bebauung von den umgebenden StraBen-Schallquellen von Gber 50 m nicht
winschenswert ware, weil damit die straBennahe Bebauung nicht umsetzbar wdre und das Ziel
der Innenentwicklung und die MaBgabe zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden konter-
kariert wirde. Eine stadtebauliche Integration in den bestehenden Siedlungsraum ware nicht
maoglich.

Gerade in den innerdrtlichen Lagen die, wie auch hier an der Otto-Hue-StraBe und der Huls-
straBe leistungsféhig erschlossen sind, ist eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN
18005 oftmals nicht mdglich. Mit geeigneten, in der jeweiligen ortsspezifischen Situation ge-
rechtfertigten SchallschutzmaBnahmen kann eine Bebauung unter Wahrung gesunder Wohn-
verhaltnisse dennoch umgesetzt werden. Insofern bedarf es zunachst einer Prifung, ob mit
MaBnahmen des aktiven Schallschutzes Verbesserungen im Plangebiet mdéglich werden. Der
erforderliche Schutz der Innenrdume der Wohngebaude durch aktive SchallschutzmaBnahmen
wirde straBenbegleitende Wandkonstruktionen (Larmschutzwande) in Héhe der geplanten Ge-
bdude erfordern, damit eine Einhaltung der Orientierungswerte gerade der hdher gelegenen
Geschosse ebenfalls gegeben ist. Entsprechende Schutzbauwerke sind jedoch aufgrund der
damit verbundenen notwendigen Dimensionierung aus stadtebaulichen Griinden auszuschlie-
Ben. Sie sind gerade im zusammenhangenden innerdrtlichen Siedlungsbereich aufgrund ihrer
abschottenden Wirkung abzulehnen. Auch ware damit ein Verlust der Gehélzstrukturen an der
Otto-Hue-StraBe auf der gesamten Abschnittslange des Plangebietes verbunden, was ebenfalls
abzulehnen ist, da es den Zielen der Planung zum Erhalt von Gehélzen widersprache. Daher
sind zum Schutz der Innenrdume der Nutzungen erganzende passive SchallschutzmaBnahmen
erforderlich. Diese stellen ein geeignetes Mittel dar, um einen Schutz vor Verkehrslarm zu er-
zielen und gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet zu gewahrleisten. Der Bebauungsplan trifft
geeignete Festsetzungen zum baulichen Schallschutz (Larmpegelbereiche II - 1V). Festsetzun-
gen zu schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen fir Schlafrdume sind in innerdrtlichen Berei-
chen Ublich, um jedermann ein gesundes Schlafen bei ausreichender Raumbeliftung zu er-
maoglichen. Derartige Liftungseinrichtungen werden oftmals bereits im Zuge der energetischen
Anforderungen an die Gebdude durch die strenge Energieeinsparverordnung eingesetzt. Im
Einzelfall kbnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
durch Sachverstandige flir Schallschutz nachgewiesen wird, dass andere geeignete MaBnah-
men ausreichen.

AuBenwohnbereiche sind nur tagsliber schutzbediirftig. Beurteilungspegel von bis zu 60 dB
sind in innerdrtlichen Bereichen oftmals lblich; diese entsprechen den Orientierungswerten der
DIN 18005 in Mischgebieten, in denen Wohnen allgemein zuldssig ist. Wahrend der Tagzeit
kann die angemessene Nutzung der AuBenwohnbereiche aber auch noch gewahrleistet sein,
wenn diese keinem Dauerschallpegel ausgesetzt sind, der 62 dB(A) nicht liberschreitet, denn
dieser Wert markiert die Schwelle, bis zu der unzumutbare Stérungen der Kommunikation und
der Erholung nicht zu erwarten sind (vgl. OVG NRW, Urt. Vom 13.03.2008 - 7 D 34/07.NE -,
BRS 73 Nr. 39). Hierbei handelt es sich um einen Minimalschutz, da die Anforderungen an die
Glte der Kommunikation im AuBenwohnbereich geringer als innerhalb der Wohnungen sind.
Zum Schutz der AuBenwohnbereiche an einem betroffenen Eckgebdude an der HulsstraBe, wo
ein Pegel von bis zu 62 db erreicht wird, ist insofern auf die freiwillige architektonische Selbst-
hilfe zu verweisen. Balkone und Terrassen kénnen bspw. so ausgefiihrt werden, dass mit Hilfe
von verglasten Wand-Elementen an der schallzugewandten Stirnseite oder Wintergarten dieser
AuBenwohnbereiche der Verkehrslarm abgelenkt wird. Da bei einem Beurteilungspegel von 62
dB(A) noch davon auszugehen ist, dass unzumutbare Stérungen der Kommunikation nicht zu
erwarten sind, sind Festsetzungen hierzu nicht erforderlich. Auch wéaren im betreffenden Be-
reich AuBenwohnbereiche nicht zwingend vorzusehen, ebenso ist eine architektonische Selbst-
hilfe Gblich und mdglich. Andere Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen solchen MaBnah-
men nicht entgegen.

Im Rahmen einer gutachterlichen Voreinschatzung wurde dargelegt, dass unter Beriicksichti-
gung geeigneter passiver SchallschutzmaBnahmen gesunde Wohnverhdltnisse im Plangebiet
geschaffen werden kénnen. Konflikte durch Verkehrs- oder Sportlarm sind im Plangebiet damit
nicht zu erwarten. Zum Verkehrsldarm werden Festsetzungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen. AuBerhalb des Plangebietes sind keine Konflikte zu erwarten.
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Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt mit Ausnahme der Waldschule und dessen ndherem Umfeld im Geltungs-
bereich des Landschaftsplanes ,Vestischer Hohenrlicken". Landschaftsschutzgebiete sind hier
nicht festgesetzt. Flir den Bereich des Jahnstadions und der angrenzenden Waldflachen stellt
der Landschaftsplan Vestischer Hohenrlicken (Kreis Recklinghausen 2012) das behdérdenver-
bindliche Entwicklungsziel ,Erhaltung der Freiraumfunktionen der stadtischen Griinziige™ (Nr.
4.4 1.1II) dar. Die Freiraumfunktionen der im Zusammenhang mit dem baulichen AuBenbereich
stehenden stédtischen Grinstrukturen und —achsen ist dauerhaft zu erhalten.

In den Erlauterungen wird im Landschaftsplan dazu ausgefiihrt: Die stadtischen Grlinziige
Marls als innerstadtische Waldflachen, Kleingartenanlagen, Griinquartiere oder ,Pantoffelgrin®
stellen einen wichtigen, vielgestaltigen und vielseitigen ruhigen Freizeit- und Erholungsraum
flr die angrenzenden Wohnquartiere dar und sind Bestandteil des die Stadt durchdringenden
Grinsystems.

Die Planung fihrt zu einer Veranderung der bisherigen Situation im Plangebiet. Hinsichtlich der
Ausfliihrungen im Landschaftsplan zum Entwicklungsziel 1.III sind die Wirkungen wie folgt zu
bewerten:

Freiflachen / Wald / Wegeverbindungen

Als planbedingte Auswirkung sind zunéchst die Inanspruchnahmen und Uberpragung von Teil-
flachen der Waldbereiche im Umfeld des Jahnstadions sowie der Verlust ortsbildpragender
Baumbestande zu nennen. Die insgesamt ca. 3,5 ha groBen Waldflachen im Umfeld des
Jahnstadions werden um 0,74 ha (entspricht ca. 20 %) reduziert. Diese Verluste sind durch
Ersatzpflanzungen bzw. —-aufforstungen zu kompensieren. Der (berwiegende Teil der Waldfla-
chen im Norden und Siden des Jahnstadions bleibt jedoch bestehen und zu den angrenzenden
geplanten Wohnbauflachen werden robuste, naturnahe Waldrander mit Saum-, Strauch- und
Baumschicht 2. Ordnung entwickelt.

Die vorhandenen Waldwege werden mit den Wegen, Platzen und Grinfladchen innerhalb des
Wohnquartieres vernetzt. Innerhalb des Plangebietes ist vor allem die zentrale, anspruchsvoll
gestaltete Griinachse als Aufenthalts- und Spazierweg von Bedeutung. Die Uberplanung der
zurzeit nicht zuganglichen ,Bauruine Jahnstadion®, die eine FlachengréBe von ca. 2,5 ha auf-
weist, fuhrt dazu, dass die 6ffentlichen Frei- und Griinflachen in diesem Bereich zuktinftig flr
die Bevolkerung des Ortsteils Marl-Hils aufgewertet und nutzbar sein werden.

Bebauung / Gestaltqualitat Hochbau und Freiflachen

Durch die geplante Bebauung wird sich der Charakter der verbleibenden waldgepragten Grin-
flache ebenfalls verandern. Zuklnftig wird die bis zu 4-geschossige Bebauung des relativ kom-
pakt bebauten Wohnquartieres pragend in Erscheinung treten.

Unterstiitzt durch die projektbezogene Begleitung durch einen Gestaltungsbeirat, besetzt mit
Architekten und Landschaftsarchitekten, wird jedoch ein Wohnquartier mit hohem Anspruch an
die stadtebauliche und freiraumplanerische Gestaltqualitat entstehen. Da die Stellplatze lber-
wiegend in den Tiefgaragen untergebracht sind, wird das Wohnquartier vor allem durch die
stadtebaulichen Qualitaten der Gebdude und die freiraumplanerische Gestaltung der StraBen,
Wege, Platze und Grinflachen gepragt. Darliber hinaus werden die o6ffentlich zugdnglichen
Frei- und Grinflachen eine hohe Aufenthalts- und Erlebnisqualitat aufweisen, die auch fir die
Bevdlkerung im Umfeld nutz- und erlebbar ist.

Klimatische Ausgleichsfunktion / Griinvernetzungen

Der kiinstliche Wasserlauf innerhalb der zentralen Griinachse weist mikro-klimatische Aus-
gleichsfunktionen auf und tragt zur Minimierung der grundsatzlich als unglinstig einzustufen-
den Auswirkungen einer zunehmenden Bebauung und Versiegelung bei. Entsprechend positive
Effekte ergeben sich auch durch die sonstigen Grlinstrukturen, Baum- und Gehélzpflanzungen
sowie Dachbegriinungen im Plangebiet, die ebenfalls zur Minimierung erheblicher Auswirkun-
gen beitragen.

Funktionale Beziehungen zu Grinzigen und landschaftlichen Leitlinien im Umfeld, insbesonde-
re Gansebrinkpark und Talaue des Loemihlenbaches, werden durch die Freianlagen- und
Wegeplanung berlicksichtigt und zuklnftig betont. Die Funktionsfdahigkeit der bestehenden
Vernetzungsstrukturen wird auch zuklnftig gewahrleistet sein.
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Fazit: In Teilbereichen ergeben sich deutliche planbedingte Auswirkungen, die wegen der
Wald- und Freiraumverluste dem Entwicklungsziel ,Erhaltung und Optimierung® nicht entspre-
chen.

Die grundlegenden Freiraum- und Erholungsfunktionen innerhalb des Entwicklungsraumes sind
aufgrund der verbleibenden Wald- und Grinflachen im Umfeld sowie der Gestaltung der Frei-
und Grinflachen innerhalb des Baugebietes jedoch auch zukiinftig in ausreichender GréBe und
Qualitat gewahrleistet.

Zu einer entsprechenden Einschatzung kommt der Kreis Recklinghausen als Trager der Land-
schaftsplanung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung: Grundsétzliche Bedenken gegen die
Planung bestehen nicht. Die angestrebte Entwicklung des Bebauungsplangebietes deckt sich in
Teilen mit dem behdérdenverbindlichen Entwicklungsziel des Landschaftsplanes Vestischer H6-
henriicken, da Waldflachen im Norden und Siden des Entwicklungsraumes erhalten bleiben.

Eingriffen in Natur und Landschaft

Mit dem Vorhaben gehen Eingriffe in Natur und Landschaft einher. Diese betreffen vornehmlich
den direkt an das Stadion angrenzenden waldartigen Baumbestand sowie die Baumstrukturen
im Umfeld der Waldschule. Zum Teil handelt es sich um Waldflachen im Sinne des Forstgesetz-
tes.

In der Abwagung sind die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft — Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz - zu berilcksichtigen.

Im Rahmen eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrages (LFB) (Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 224 "Jahnstadion, ehemalige Waldschule" - Landschaftspflegerischer Fachbeitrag;
Landschaft + Siedlung AG, Recklinghausen, Dezember 2017) erfolgte eine Bilanzierung des
Ausgleichsanspruchs fir nicht vermeidbare Beeintrachtigungen. Fir die betroffenen Flachen
mit Waldeigenschaften erfolgte eine eigenstandige Waldbilanz.

Konfliktschwerpunkte fir den Naturhaushalt und eingriffsrelevant sind nach Aussage des LFB
insbesondere folgende anlagebedingte Auswirkungen, die in der Bilanzierung beriicksichtigt
werden:

e die bauliche Uberplanung und der Verlust von Gehdlzflachen mit Waldeigenschaften (ca.
0,54 ha)

e die Umwandlung von Waldflachen in Grinflachen (ca. 0,20 ha)

e Durchforstungs- und WaldrandgestaltungsmaBnahmen in Flachen fir Wald (ca. 0,53 ha)
im naheren Umfeld der geplanten Bebauung; durch die geplante Bebauung werden aus
Grinden der Verkehrssicherungspflicht MaBnahmen zur Durchforstung, Baumpflege und
zum Waldrandaufbau erforderlich. Die entstehende Wertminderung wird in der Eingriffsbi-
lanz bericksichtigt und ist durch externe MaBnahmen auszugleichen

e der Verlust von Baumbestand aus mittlerem bis starkem Baumholz auBerhalb der Wald-
flachen (106 Exemplare)

e die zunehmende Bebauung und Versiegelung im Plangebiet, die sich von derzeit 0,81 ha
auf zuklnftig 2,27 ha erhoht

e Ferner sind kleinflachig Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung betroffen.
Im Osten ragen kleinflachig schutzwirdige, fruchtbare Bdden in das Plangebiet hinein.
Durch Uberbauung bzw. Versiegelung sind ca. 0,15 ha betroffen.

Zusatzliche erhebliche betriebsbedingte Beeintrachtigungen fiir Natur und Landschaft ergeben
sich durch die Nutzung der Wohn-, Verkehrs- und Grinflachen nicht.

Der Verlust von landschafts- bzw. ortsbildgliedernden Gehdlzstrukturen erfillt ebenso den Ein-
griffstatbestand flir das Landschaftsbild und die Erholung.

Der Verlust des grinflachen- und waldbestimmten Charakters in Teilen des Plangebietes wird
multifunktional im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz kompensiert.

Besondere Beeintrachtigungen auf angrenzende Teile von Natur und Landschaft sowie visuelle
Fernwirkungen entstehen nicht. Auch wird das bislang nicht zugangliche, eingezaunte Stadio-
nareal Uiber die geplanten StraBen und Wege fiir die Offentlichkeit zugénglich und erlebbar. Im
Gestaltungskonzept wurde ein besonderer Schwerpunkt auf die stdadtebauliche Aufenthalts-
und Gestaltqualitat der Quartierspldtze, StraBen und Griin-/Spielflachen gelegt.
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Im LFB werden folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen genannt, die der stadte-
baulichen Planung zugrunde liegen und im Bebauungsplan und im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan festgesetzt sind oder lber Regelungen im Durchflihrungsvertrag gesichert werden:

e Nach dem Uberarbeiteten, dem Bebauungsplan zugrundeliegenden stdadtebaulichen Ent-
wurf wird der Gehdélzbestand entlang der Otto-Hue-StraBe im Gegensatz zu den ur-
springlichen Planentwirfen zum Teil erhalten.

e Im Bereich der umgewidmeten Waldflachen werden erhaltenswerte Gehodlz- und Baumbe-
stande in die festgesetzten Griinflachen integriert.

e Im Bereich der Flache flir Wald am Nord- und Sidrand des Plangebietes ist die Entwick-
lung eines gestuften Waldrandes vorgesehen. Vorhandene erhaltenswerte Gehdlz- und
Baumbestande, die mit den Belangen der Verkehrssicherungspflicht vereinbar sind, sollen
integriert werden. Da die betroffenen Flachen im B-Plan als ,Flachen fiir Wald" festge-
setzt werden, wird der Verlust von Waldfldchen entsprechend minimiert. Der Wertverlust
aufgrund der DurchforstungsmaBnahmen, Waldrandgestaltungen und dauerhaft erforder-
lichen PflegemaBnahmen werden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanz entspre-
chend berticksichtigt.

e Die projektierte Tiefgarage im Bereich des Jahnstadions nutzt die vorhandene topografi-
sche Situation in einem anthropogen bereits Uberformten Bereich und tragt zur Vermei-
dung zusatzlicher Flachenverluste im Freiraum bei.

e Die Belange des Artenschutzes werden als gesondertes Gutachten in einer eigenstandigen
Unterlage dargestellt. Durch Bauzeitenregelungen kann das Eintreten der Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG vermieden werden (s. u.).

Eine weitere Minimierung der bilanzierten Gehdlz-, Waldverluste ist ohne eine Einschrankung
der geplanten baulichen und/oder verkehrlichen Nutzungen nicht mdéglich. Im Sinne der Innen-
entwicklung soll aber mit dem Vorhaben ein Beitrag zur Deckung des in Marl vorhandenen
Wohnbauflachenbedarfs geleistet werden. In diesem Zusammenhang kann die Planung in ihrer
GrdBenordnung ebenfalls zum Ausbau der Wohnfunktion und zum Erhalt und zur Starkung der
sozialen Infrastrukturen sowie sonstigen Dienstleistungen im Stadtteil Hils beitragen. Der vor-
liegenden stadtebaulichen Planung wird daher gegentliber einer weiteren Minimierung der Ge-
holzeingriffe der Vorrang eingeraumt. Mit der Umsetzung der Planung erfolgt zugleich ein Aus-
gleich der nicht vermeidbaren Eingriffe innerhalb und auBerhalb des Plangebietes.

MaBnahmen auf externen Flachen:

Unter Bericksichtigung der im Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan festge-
setzten MaBnahmen im Plangebiet (Waldrandgestaltung, partieller Erhalt von Gehdlzen, Grin-
und Freiflachengestaltung), ergibt die Eingriffsbewertung eine Biotopwertdifferenz von -2,74
Biotopwertpunkten. Ein Ausgleich kann erreicht werden, wenn auf einer ca. 0,78 ha groBen
Fldche eine Wertsteigerung von 3,5 Wertpunkten erreicht wird. Um den Verlust und die Uber-
planung von Waldflachen auszugleichen, werden Ersatzaufforstungen auf externen Flachen in
einer GroBe von 1,48 ha erforderlich.

Waldersatzaufforstungen

Fur den Verlust bzw. die Uberplanung von 0,74 ha Waldflédchen (0,54 ha Verlust + 0,2 ha Um-
wandlung) im Plangebiet werden Ersatzaufforstungen auf externen Flachen von 1,48 ha (Fla-
chenverhdltnis von 1:2) erforderlich. Als Ersatzaufforstungsflache ist eine Flache aus dem
Okopool Vest Recklinghausen auf dem Stadtgebiet von Haltern vorgesehen. Es handelt sich
dabei um eine insgesamt rund 2,8 ha groBe Flache in der Gemarkung Haltern, Flur 90, Flur-
stiick 1447. Regelungen zu Art und Umfang von MaBnahmen erfolgen im Durchfiihrungsver-
trag.

Externe AusgleichsmaBnahmen

Fir die nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen im Plangebiet ist nach dem biodkologischen
Flachenvergleich eine Biotopwertdifferenz von 27.400 Biotopwertpunkten auf externen Flachen
auszugleichen.

Der Ausgleich erfolgt auf einer insgesamt 9.389 m2 groBen Fldche in der Frentroper Marl, ca.
500 m ostlich der A 52 und ca. 350 m westlich des Ortsrandes von Marl in der Gemarkung
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Marl, Flur 12, Flurstiicke 55, 64 und 149. Regelungen zu Art und Umfang von MaBBnahmen er-
folgen ebenfalls im Durchfihrungsvertrag.

Nahere Aussagen sind dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

Insgesamt zeigt sich, dass der Eingriff kompensiert werden kann und somit keine erheblichen
oder nachhaltigen dkologischen Beeintrachtigungen verbleiben.

Auch bleiben weite Teile des umgebenden Baumbestandes erhalten und tragen zur Stabilitat
der klimatischen Verhaltnisse bei. Dies gilt auch weitgehend flir die Waldkulisse an der Otto-
Hue-StraBe.

Aufgrund der fuBlaufigen Lage zu den ortsteilbezogenen Versorgungs- und Infrastrukturein-
richtungen darf ebenso davon ausgegangen werden, dass zu erwartende CO2-Emissionen
durch Kfz-Verkehre des neuen Wohngebietes zumindest teilweise vermieden werden.

Artenschutz

Fir diesen vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde eine Artenschutzrechtliche Prifung
durchgefihrt (Naturnahes Wohnen in der Stadt, Bau einer Wohnanlage auf dem Gelande des
Jahnstadions in Marl - Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag; Landschaft + Siedlung AG, Recklin-
ghausen, Januar 2018). Untersucht wurde der gesamte Gehdlzbestand um das Jahnstadion mit
angrenzenden StraBenbaumen. Die Untersuchung kommt zusammenfassend zu folgenden Er-
gebnissen:

Im Rahmen der Kartierungen konnten im Plangebiet 22 Vogelarten sowie 5 - 6 Fledermausar-
ten (fir die nachgewiesene Gattung "Myotis" kommen zwei Arten in Frage) nachgewiesen wer-
den. Von den Vogelarten ist keine als planungsrelevant entsprechend der Definition des LANUV
(2017) anzusehen.

Zum Schutz dieser allgemein verbreiteten Brutvogelarten, ist die Gehélzbeseitigung auf den
Zeitraum zwischen dem Ende der Brutsaison (Ende September) und dem Beginn der nachsten
Brutsaison (Anfang Marz) zu beschranken. Ausnahmen sind dann mdglich, wenn bei Inan-
spruchnahme einzelner Teilflachen durch vorherige fachliche Kontrolle eine Beeintrachtigung
von Niststandorten ausgeschlossen werden kann.

Um auszuschlieBen, dass Einzelindividuen des Abendseglers, der Rauhautfledermaus, der Was-
serfledermaus und der Zwergfledermaus in Zwischenquartieren wahrend der Gehoélzbeseiti-
gung zu Schaden kommen, ist im Vorfeld, auBerhalb der Wochenstuben- und Winterruhezei-
ten, eine Baumhohlenkontrolle durch einen Fledermaussachverstandigen an allen zu fallenden
Hoéhlenbaumen durchzufihren.

AuBerdem ist eine Anderung des aktuellen Verlaufs des vorhandenen Erholungswegs im Ge-
holzbestand noérdlich der alten Waldschule zu vermeiden, sodass keine weitere Inanspruch-
nahme von Gehdlzen erfolgt. Dadurch kénnen Biotopbdume erhalten und Stérwirkungen in die
angrenzenden Gehdlzbestande minimiert werden.

Unter der Vorgabe, dass die im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags genannten
VermeidungsmaBnahmen umgesetzt werden, treten nach gutachterlicher Einschatzung die
Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG nicht ein. Ein entsprechender Hinweis ist in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Weitergehende Regelungen erfolgen im Durchfiihrungsvertrag.

Baumschutz im Bereich vorhandener StraBen

Im Zuge der ErschlieBungsplanung wurden im Bereich der Grundstiickszufahrten und der Ein-
muindungsbereiche an der HilsstraBe und der Otto-Hue-StraBe Sichtdreiecke fiir Pkw und Rad-
fahrer ermittelt. Hierbei wurde eine potentielle Beeintrachtigung vorhandener Baumstandorte
an den betreffenden ErschlieBungsstraBen festgestellt. Die Sichtdreiecke und ein damit mdg-
licherweise verbundener Entfall von Bestandsbdaumen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
dargestellt. Die tatsachliche Betroffenheit wird im Zuge der Ausfihrungsplanung der Erschlie-
Bungsanlagen in Abhangigkeit des Ausbaus vorhandener FuB- und Radwege ermittelt. Rege-
lungen hierzu erfolgen im Durchflihrungsvertrag.
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Fir alle Umweltschutzgliter wurde im Rahmen der Umweltprifung ein Umweltbericht als eigen-
standiger Bestandteil der Begriindung erstellt. Auf die Ausfihrungen im Umweltbericht wird
verwiesen (s. insbesondere Kapitel 3.4: Allgemein verstandliche Zusammenfassung).

4. Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan legt die in Kap. 3.2 ,Stddtebauliches Konzept" darge-
stellten Inhalte der stadtebaulichen und hochbaulichen Planung fest.

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht gema § 12 Abs. 3 BauGB im Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes keine Bindungspflicht an den Festsetzungskatalog nach § 9
BauGB. Daher kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan neben den Festsetzungen nach § 9
BauGB auch erganzende Festlegungen beinhalten, die aus dem Katalog nach § 9 BauGB zwar
abgeleitet sind, aber vorhabenbezogen konkrete Anforderungen formulieren, flir die im Fest-
setzungskatalog nach § 9 BauGB keine hinreichenden Spielrdume bestehen.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Auf dem Vorhabengrundstlick soll auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
ein Wohnquartier entwickelt werden. Neben der konzeptionell vorgesehenen Wohnnutzung sind
auch die Wohnnutzung sinnvoll erganzende Nutzungen vorstellbar. Auf dem angrenzenden
Flurstiick 284 befindet sich eine Jugendeinrichtung der Arbeiterwohlfahrt (Fachstelle Jugendar-
beit / Jugendwerkstatt woRk); als Angebotsplanung flir den Fall einer derzeit noch nicht ab-
sehbaren Standortveranderung der Einrichtung ist auch hier eine Wohnbebauung denkbar. Der
bisherige Betrieb der Jugendeinrichtung ist auch im Nutzungskatalog fiir Allgemeine Wohnge-
biete (§ 4 BauNVO) gesichert. Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzungen wird das Plan-
gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt und entsprechend der geplanten Nutzun-
gen gegliedert.

Néhere Bestimmung der zuldssigen Nutzung flr das Vorhabengrundstick (WA 1 - 7):

Im Sinne einer Flexibilitdt in der konkreten Ausgestaltung des Wohnquartiers sind neben
Wohngebauden auch die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zuldssigen Anlagen flr kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein zulassig.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwaltungen kénnen zugelassen werden, da diese Nutzun-
gen mit dem Wohnen vereinbar sind und nicht zwangslaufig zu einer Stérung der Wohnruhe
fuhren.

Die von der Vorhabenplanung abweichenden Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO (die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
de Handwerksbetriebe) wiirden dem Vorhaben und auch dem Charakter des geplanten Wohn-
quartiers widersprechen und sind demnach unzuldssig.

Um zusatzliche Verkehre und die damit verbundenen Immissionen zu vermeiden und zur Ge-
wahrleistung der Nutzungsvertraglichkeit mit dem bestehenden Wohnumfeld ist im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes sind. Diese - eher groBflachigen - Nutzungen sind mit dem Ziel, an die-
ser Stelle ein Wohngebiet zu entwickeln, nicht vereinbar und wirden zu unerwlinschten
Fremdverkehren mit den daraus resultierenden Belastungen fiir die Wohnruhe fiihren.

Entsprechend § 12 Abs. 3a BauGB i.V. mit § 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich
der Vorhabentrdger im Durchflihrungsvertrag verpflichtet. So wird die Nutzungszusammenset-
zung im Detail definiert, insbesondere hinsichtlich vom Wohnen abweichender Nutzungen.

Ndhere Bestimmung der zuldssigen Nutzung flr das Flurstlick 284 (WA 8):
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Zur planungsrechtlichen Absicherung der heutigen Bestandsnutzung als Jugendeinrichtung als
auch zur Gewadhrleistung einer méglichen Folgenutzung sind im Sinne einer Flexibilitat alle
nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen (Wohngebdude, die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)
allgemein zuldssig.

Ausnahmsweise kénnen die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen und Gartenbaubetriebe
zugelassen werden, da diese Nutzungen im entsprechenden Randbereich mit dem Wohnen
vereinbar sind und nicht zwangsldufig zu einer Stérung der Wohnruhe flihren.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes und Tankstellen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Diese - eher
groBflachigen - Nutzungen sind aufgrund ihres Flachenbedarfes und den verkehrlichen Rah-
menbedingungen an dieser Stelle nicht realisierbar.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Grundfléchenzahl

Im Plangebiet wird eine Bebauungsdichte verfolgt, die sich gemaB § 17 BauNVO an den Ober-
grenzen flr Allgemeine Wohngebiete orientiert und somit eine Vertraglichkeit zwischen Grund-
stiicksausnutzbarkeit und den Anforderungen an gesunde Wohnverhadltnisse sowie an das
Ortsbild im Innenbereich gewdhrleistet. Der Bebauungsplan setzt daher eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 fest. Diese Ausnutzung entspricht der Obergrenze gemaB § 17 BauNVO und
stellt ein Ubliches DichtemaB flir MaBnahmen der Innenentwicklung dar. Die Festsetzung tragt
den Zielen einer kompakten, flachensparenden Grundstiicksentwicklung Rechnung. Eine gerin-
gere Dichte ist unter Bericksichtigung dieser MaB8gabe nicht anzustreben.

Uberschreitung der zuldssigen Grundfldchenzahl (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Der Bebauungsplan folgt mit seinen Inhalten den allgemeinen Zielen heutiger Stadtentwick-
lung. Im Sinne der Innenentwicklung sind vorrangig innerértliche, brachliegende Standorte zu
aktivieren und diese einer Entwicklung neuer flachenintensiver Wohnstandorte an den Randern
der Stadte grundsatzlich vorzuziehen.

Damit folgt die Uberplanung des Standortes des ehemaligen Jahnstadions und der Waldschule
den allgemeinen Anforderungen, mit Boden sparsam umzugehen. Mit diesen Anforderungen
geht im Rahmen der Innenentwicklung gleichsam eine erhéhte Nutzungsdichte einher. Gerade
bei MaBnahmen des Geschosswohnungsbaus ergeben sich hinsichtlich des hohen Fléachenbe-
darfs flr den ruhenden Verkehr dadurch besondere Anforderungen, die es im Rahmen der
Festsetzungen zu beriicksichtigen gilt.

Der Bebauungsplan setzt in diesem Zusammenhang zur Umsetzung der stddtebaulichen Ziele
fest, dass die zulassige Grundflachenzahl in dem Baugebiet durch Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von
0,8 Uberschritten werden darf. Das Erfordernis ergibt sich aus der stadtebaulichen Konzeption,
wonach der ruhende Verkehr Uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht werden soll, um im
Wohnquartier hinreichend Freiflachen mit entsprechender Aufenthaltsqualitdt schaffen zu kon-
nen. Die gezielte Kompaktheit der Struktur erfordert eine entsprechende Anzahl bereitzustel-
lender Stellplatze, die sinnvoll nur in einer groBen Tiefgarage untergebracht werden kann und
soll. Der Flachenbedarf umfasst dabei weite Teile des Grundstilicks. Eine Einhaltung der Gren-
zen im Sinne von § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von GRZ 0,6 wirde zu
einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fiihren.

Die Festsetzungen zur Uberdeckung und Begriinung von Déchern der Hauptbaukérper und von
Tiefgaragendachern im Plangebiet wirken, hinsichtlich einer Gber eine GRZ von 0,6 hinausrei-
chenden, weitgehend ,unterirdischen™ Versiegelung, kompensatorisch im Sinne der klimati-
schen Verhaltnisse. Mit der Begriinung der Tiefgaragen wird zugleich die gewilinschte Aufent-
haltsnutzung als Gartenflache flir die Bewohner des Quartiers sichergestellt.
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Zahl der Vollgeschosse

Der Bebauungsplan setzt in den Baugebieten WA 1 bis WA 7 gemaB der Vorhabenplanung die
maximal zuldssigen Geschossigkeiten fir einzelne Teilbereiche der Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen im Plangebiet unterschiedlich zwischen 3 und 4 Vollgeschossen fest. Die Festsetzungen
erfolgen im Sinne der Gewahrleistung einer maBvollen Nachverdichtung und Hohenentwick-
lung. Direkt am Quartiersplatz soll zur Schaffung eines stadtebaulichen Hochpunktes ein Ge-
baudeabschnitt des nord-6stlich angrenzenden Gebdudes sechsgeschossig ausgefihrt werden.

Fir das Baugebiet WA 8 (Grundstlick der Jugendeinrichtung der Arbeiterwohlfahrt, Flurstiick
284) setzt der Bebauungsplan im Sinne einer Abstufung in der Héhenstruktur in Anlehnung an
die kleinteiligeren benachbarten Wohngebdude an der HilsstraBe eine maximale Zweigeschos-
sigkeit fest. Somit bestehen flr dieses neu zu ordnende Grundstick mit seiner heutigen Nut-
zung als Jugendeinrichtung hinreichend Entwicklungspotentiale und Flachenreserven.

Bauweise

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und 2 gilt die abweichende Bauweise, wonach Gebadude
in offener Bauweise zu errichten sind, diese eine Lange von 50 m aber (berschreiten dirfen.
Die Festsetzung spiegelt die gewlinschte Umsetzung der straBenbegleitenden Gebaudezeilen
im Bereich der Hauptzufahrt zum neuen Wohnquartier (Otto-Hue-StraBBe) wider.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Das geplante Gebdudeensemble wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend der
konkreten Vorhabenplanung durch Baugrenzen festgesetzt. Damit wird die Anordnung der ge-
planten Baukdrper gesichert und diese in ihrer geplanten Ausformung und Lage bestimmt.

Das Bestandsgebaude der alten ,Waldschule™ wird mittels Baugrenzen in ihrem Bestand gesi-
chert.

Ebenfalls baurechtlich gesichert wird das Bestandsgebdudes der Jugendeinrichtung (Flurstick
284). Hinsichtlich des geplanten verkehrlichen Anschlusses an das neue Wohnquartier und der
gegebenen GrundstiicksgroBe werden der baulichen Nutzung Erweiterungsmdoglichkeiten zuge-
standen.

4.3 Stellpldtze und Garagen
Zur Deckung des bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzbedarfs sind Festsetzungen flr
Tiefgaragen und oberirdische Stellplatze getroffen worden.

Der private Stellplatzbedarf wird gemal dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan komplett in
Tiefgaragen untergebracht. Dementsprechend sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 7
Tiefgaragen auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfldche Uberall zuldssig. Die drei geplan-
ten Tiefgaragenzufahrten im Bereich der Quartierszufahrt an der Otto-Hue-StraBe, am zentra-
len Platz sowie an der HilsstraBe sind im Bebauungsplan nachrichtlich dargestelit.

Oberirdische Stellplatze fir Besucher befinden sich in Sammelanlagen (iber das gesamte Vor-
habengrundstiick verteilt entlang den ErschlieBungsstichen, nahe den Hauseingangen. Sie sind
zeichnerisch im Bebauungsplan festgesetzt. Oberirdische Stellplétze sind daher in den Allge-
meinen Wohngebieten WA 1 - 7 auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache nur innerhalb
dieser festgesetzten Flachen fur Stellplatze zulassig.

Als Regelungsbestandteil zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden oberirdische Gara-
gen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 7 ausgeschlossen. Garagenbaukdrper sind im
Sinne der gewilinschten Gestaltqualitat der Freiflachen auf Grundlage der stadtebaulichen Kon-
zeption im Plangebiet unerwilinscht.

Die Festsetzungen verfolgen das stadtebauliche Ziel, die notwendigen privaten Stellplatze in
Tiefgaragen und die Besucherstellplatze geordnet in Sammelanlagen unterzubringen, um die
storende Wirkung oberirdisch abgestellter Fahrzeuge im Plangebiet zu minimieren. Diese MaB3-
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nahmen tragen insofern zur Wohnruhe bei und unterstiitzen die Entwicklung von begriinten
Freiflachen im Wohngebiet.

Fir das Baugebiet WA 8, welches auBerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes liegt, werden keine diesbezliglichen Festsetzungen getroffen. Damit soll ein
zukunftiger flexibler Rahmen zur Grundstiicksentwicklung erméglicht werden.

4.4 ErschlieBung

Private Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird mittels eines neuen ErschlieBungsnetzes mit Anbindung an die Otto-Hue-
StraBe erschlossen. Eine zentrale ErschlieBungsachse flihrt von Ost nach West ins Plangebiet.
In ihr sind vier Platzsituationen integriert, u. a. der Eingangsbereich und der zentrale Quar-
tiersplatz. Zwei weitere Stiche zweigen nach Siden ab und minden ebenfalls in einer platzar-
tig gestalteten Wendeanlage. Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist ausschlieBlich Gber
eine private ErschlieBungsflache gesichert. Die Flache ist ausreichend dimensioniert, um den
Belangen der Feuerwehr Rechnung zu tragen und die Millentsorgung zu gewahrleisten. Eine
offentliche ErschlieBung dieses Bereiches ist nicht vorgesehen.

Die innere verkehrliche ErschlieBung im Plangebiet mit Anschluss an die Otto-Hue-StraBe wird
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend als private Verkehrsfldche festgesetzt.
Der heute bereits vorhandene Wegeanschluss Uber eine Treppenanlage an die HilsstraBe soll
weiterhin erhalten bleiben und wird daher als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung , Be-
reich fir FuBganger" festgesetzt.

Die Nutzbarkeit des im Vorhaben- und ErschlieBungsplans festgelegten Wegenetzes - durch die
Allgemeinheit (nicht-motorisierte Verbindungen) wird Uber entsprechende Regelungen im
Durchfihrungsvertrag sichergestellt.

Uberhangstreifen von Wendeanlagen

Das ErschlieBungskonzept sieht eine Durchfahrtmdglichkeit des Plangebietes fiir die Mdillent-
sorgung vor. Ein Wenden fir Millfahrzeuge ist einzig im Bereich der sitidéstlichen Sackgas-
senerschlieBung erforderlich. Hier setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan einen sog.
Uberhangstreifen fest, der eine Inanspruchnahme randlicher, an den Wendebereich angren-
zenden Flachen fir den Fahrzeugiiberhang ermdéglicht. Die Flachen sind frei von begrenzenden
Einbauten oder Bepflanzungen zu gestalten.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt / Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die ErschlieBungsplanung sieht die HaupterschlieBung des neuen Wohnquartiers ausschlieBlich
Uber die geplante Zufahrt im Kreuzungsbereich Otto-Hue-StraBe/ Dr.-Klausener-StraBBe vor.
Erganzend sind an der Otto-Hue-StraBe zwei untergeordnete Zufahrten zu vier Einzelgebauden
sowie eine Tiefgaragenzufahrt an der HilsstraBe geplant.

Zur Sicherstellung geordneter Verkehrsverhdltnisse setzt der Bebauungsplan - dem Erschlie-
Bungskonzept folgend - entlang der Otto-Hue-StraBe und der HulsstraBe fir lGbrige Bereiche
entsprechende Ein- und Ausfahrtverbote fest.

Es wird weiterhin festgesetzt, dass die Rampe der geplanten Tiefgaragenzufahrt an der Hils-
straBe im direkten Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache auf einer Mindestlange von 6,0
m eine Neigung von maximal 3 % aufweisen darf. Die Festsetzung erfolgt zur Klarstellung zur
Ausbildung von Rampenanlagen im Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen und dient
der Verkehrssicherheit.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherstellung einer geordneten Ver- und Entsorgung des Plangebietes werden Flachen flr
Leitungsrechte flr die Ver- und Entsorgungstrager im Bereich der privaten Verkehrsflachen
und Grinflachen festgesetzt.

Fur die Private Verkehrsflache gilt weiterhin ein Geh- und Fahrrecht fir die Allgemeinheit, so
dass eine Befahrbarkeit flir Besucher und fuBlaufige Querungen fir Jedermann (auch Radfah-
rer) sichergestellt werden kann. Eine Nutzbarkeit fliir FuBganger und Radfahrer wird ergéanzend
auch fir die Grinflachen festgesetzt.
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Entsprechende Regelungen erfolgen im Durchfihrungsvertrag.

4.5 Griinflachen

Die innere Grinverbindung vom zentralen Quartiersplatz in Richtung Siden, die von FuBwegen
und einem Wasserlauf begleitet wird, wird in etwa bis zum sidlichen, alten ,Stadionrund" als
private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage" festgesetzt. Innerhalb der Flache
ist die Gestaltung des alten ,Stadionrunds® zur Spiel- und Aufenthaltsflache sowie die Anlage
von Wegeverbindungen vorgesehen. Eine Nutzbarkeit durch die Allgemeinheit wird Gber ent-
sprechende Regelungen im Durchfihrungsvertrag sichergestellt (s. 0.).

Neben der zentralen Griinachse ist zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet WA 3 an der Otto-
Hue-StraBe und dem 0&stlich im Plangebiet gelegenen ErschlieBungsstich in Nord-Sid-Richtung
ein untergeordneter Griinbereich mit ergdnzenden Wegeverbindungen sowie kleinen Griin- und
Versickerungsflachen zur weiteren GriinerschlieBung vorgesehen. Auch diese Flache setzt der
vorhabenbezogene Bebauungsplan als private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkan-
lage" fest.

Die vorhandenen baumbestandenen Bereiche entlang der Otto-Hue-StraBe werden in einer
Tiefe von 10,5 m mit Unterbrechung von zwei privaten Zufahrten ebenfalls als private Griinfla-
che, hier mit der Zweckbestimmung ,Gehdlzflachen™ festgesetzt. Der hier vorhandene Gehdlz-
bestand und das damit verbundene griine StraBenbild sollen weitestgehend erhalten bleiben.

In dem Bereich zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet WA 7 und WA 8 bzw. dem Grundstiick
HllsstraBe Nr. 75 setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan einen 8,5 - 12,5 m breiten
Streifen als private Grinflache mit der Zweckbestimmung , Gehdlzflachen™ fest. Auch hier be-
findet sich vorhandener Gehdlzbestand, fir den ein Erhalt und erganzende Anpflanzungen vor-
gesehen sind. Die Flache dient der Eingrinung der geplanten wohnbaulichen Nutzung und
schafft einen geblihrenden Abstand zu den benachbarten Bestandsnutzungen.

Fir die beiden Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage" trifft der vorhabenbezoge-
ne Bebauungsplan weitere konkretisierende textliche Festsetzungen zur Ausstattung der Grin-
flachen und PflanzmaBnahmen gemaB den Inhalten des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.
Danach sind entsprechende Wegeverbindungen und Entwasserungsanlagen anzulegen sowie
Aufenthalts- und Spielbereiche zu integrieren. Die Flachen sind mind. mit Rasen- oder Wiesen-
ansaaten sowie Baumpflanzungen zu begriinen.

4.6 Waldflachen

Entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze zwischen HuilsstraBe und der Ernst-Immel-
Realschule setzt der Bebauungsplan eine Flache mit einer Tiefe von 20,0 m als Waldflache fest.
Ebenfalls als Waldflache festgesetzt ist ein Bereich rund um das alte ,Stadionrund™ von der
Otto-Hue-StraBe bis zur stid-westlichen Wendeanlage.

4.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Am Nord- und Sidrand des Plangebietes unterschreiten die geplanten Baugrenzen den Sicher-
heitsabstand zu den vorhandenen Waldflachen, die im Bebauungsplan als ,Flache fir Wald"
festgesetzt sind. Nach den durchgefiihrten Vorabstimmungen mit dem Regionalforstamt Ruhr-
gebiet ist ein Abstand von 30 m zu berlicksichtigen. Betroffen ist eine Flache von insgesamt ca.
0,53 ha.

Es ist vorgesehen einen stufig aufgebauten, naturnahen Waldrand zu der geplanten, angren-
zenden Bebauung zu entwickeln. Vorhandene erhaltenswerte Gehdlz- und Baumbestande, die
mit den Belangen der Verkehrssicherungspflicht vereinbar sind, sollen integriert werden. Erfor-
derlich sind DurchforstungsmaBnahmen, Unterpflanzungen und dauerhafte PflegemaBnahmen,
um den gestuften, naturnahen Waldrand in der Abfolge ,Baume 1. Ordnung - Baume 2. Ord-
nung - Straucher - Saumzone" auf Dauer zu gewahrleisten.

Fur die Grinflachen in den 6&stlichen und westlichen Randbereichen des Geltungsbereiches
setzt der Bebauungsplan ebenfalls MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
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von Boden, Natur und Landschaft fest. In diesem Bereich der umgewandelten Waldflachen
werden erhaltenswerte Gehdlz- und Baumbestande erhalten und Neupflanzungen integriert.

4.8 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Die Dachflachen der Wohngebdude sollen mindestens extensiv begriint werden. Die Starke der
Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht soll mindestens 10 cm betragen.

Die Flachdachbegriinung hat insbesondere die Aufgabe, Regenwasser zu speichern, so dass es
verzdgert der Kanalisation zuflieBt. AuBerdem soll die Aufheizung der Luft durch das Flachdach
unter Berilcksichtigung der hohen Gesamtversiegelung abgemildert werden. Ausgenommen
von der Festsetzung sind Bereiche von bis zu 50 % fur erforderliche technische Einrichtungen
zur Nutzung erneuerbarer Energiequellen.

Begrinung von Tiefgaragen

Auch die nicht tiberbauten Decken der geplanten Tiefgaragen sind zu begriinen. Die Stdrke der
Dran-, Filter- und Vegetationstragschicht soll mindestens 50 cm betragen. Durch partielle Ge-
[andemodellierungen kdnnen neben Rasenflachen auch PflanzmaBnahmen flir Straucher und
flachwurzelnde Baume erfolgen. Die Begriinung hat insbesondere die Aufgabe, das Gebiet mit
Grin zu gliedern und zu beleben sowie Regenwasser zu speichern, so dass es verzdgert der
Kanalisation zuflieBt. Die begrinten Tiefgaragendacher kdénnen zur Anlage von Hausgarten
genutzt werden.

4.8 Larmschutz

Auf der Grundlage der gutachterlichen Aussagen und Empfehlungen zum Schallschutz (vgl.
Kap. 3.3) trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zum baulichen Schallschutz mit der Zuord-
nung von Larmpegelbereichen im Sinne der DIN 4109.

Fir das gesamte Plangebiet ergeben sich die Larmpegelbereiche II bis IV. Dort missen Vor-
kehrungen zum passiven Schallschutz der Fassaden als Schutz gegen Verkehrslarm getroffen
werden. In der DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau ist ausgefiihrt, dass schon bei einem
nachtlichen Beurteilungspegel > 45 dB(A) eine ausreichende Nachtruhe bei gedffnetem Fenster
haufig nicht mehr mdglich ist. Deshalb sind schallgedammte Liftungseinrichtungen fir alle
Schlafzimmer und Kinderzimmer im Plangebiet vorzusehen.

Den vorgeschlagenen MaBnahmen des Gutachtens folgend, setzt der Bebauungsplan daher fir
das Plangebiet die Larmpegelbereiche LPB II bis IV fest, flir deren Fassaden entsprechende
Bauschallddmm-MaBe erforderlich sind. Erganzend werden Festsetzungen zu schallgedéammten
Liftungseinrichtungen getroffen.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kdénnen im Einzelfall in Abstimmung mit den zustandi-
gen Fachbehdrden zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen
nachgewiesen wird, dass geringere MaBnahmen als die oben aufgeflihrten ausreichen.

Mit Umsetzung dieser vom Gutachter vorgeschlagenen MaBnahmen kdnnen im geplanten

Wohngebiet gesunde Wohnverhaltnisse entwickelt werden.

5. Umweltbelange

Fur alle Schutzglter enthalt der Umweltbericht Angaben zur Ausgangssituation, zu Vermei-
dungs-, Minderungs- und KompensationsmaBnahmen und zu den Auswirkungen.

Stand 15.01.2018
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