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Deutsche Reihenhaus / Bergendahlstrafe 12a / 46240 Bottrop

Verwaltungsgebaude Luise-Hensel-Stral3e
Luise-Hensel-Str. 1
46236 Bottrop

Bottrop, 31.03.2022

Betr. Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes Bottrop - Paf3strafie

Sehr geehrte Damen und Herren,
Die Deutsche Reihenhaus AG, Koln beantragt hiermit die Einleitung eines
Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geméaf § 12

BauGB furr den in der Anlage ndher gekennzeichneten Bereich.

Kurzbegriindung:

Planungsanlass

Als deutschlandweit tatiger Bau- und ErschlieBungstrager beabsichtigt die
Deutsche Reihenhaus AG in der Funktion als Vorhabentrager die Flache zwischen
der Paf3strae, Im Beckedal und Brinkstrafe Rahmen der Stadtteilentwicklung einer
wohnbaulichen Nutzung zuzufihren. Es sollen Reihenhduser fur die
Eigentumsbildung im kostenglinstigen Preissegment einer breiten Zielgruppe
bereitgestellt werden.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Realisierung eines Wohnparks der Deutschen Reihenhaus
AG durch die Nachverdichtung der zurzeit nicht genutzten Flache zwischen der
Pafistrafie, Im Beckedal und Brinkstra3e geschaffen werden.

Die Deutsche Reihenhaus AG wird den erforderlichen Verpflichtungsvertrag sowie
Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt Bottrop schlieBen. Aus der moglichen
Aufhebung des Bebauungsplanes werden keine Anspriiche gegen die Stadt Bottrop
geltend gemacht.

Stadtebauliches Konzept

Auf der ca. 10.700 m?2 grof3en Flache ist die Entwicklung eines Wohnparks mit ca. 34
Flachdach-Reihenhdusern und den notwendigen Stellplatzen und Garagen
geplant. Zwei Hausgruppen sollen entlang der Pafistrafe platziert werden. Die
restlichen sieben Hausgruppen sollen im Innenbereich des Plangebietes, trauf-
und giebelstéandig an der neu entstehenden privaten ErschlieBung liegen. Die
Hausreihen sollen aufgelockert mit meist 3-4 Reihenhdusern pro Hausgruppe
errichtet werden.

Michael Straub M.Sc.

Ingenieur Stadtebau

Deutsche Reihenhaus AG
BergendahlstraBle 12a
46240 Bottrop
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www.reihenhaus.de
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Fiir den Anschluss der privaten inneren ErschlieBung des Wohnparks sollim Norden
eine Verbindung zur Paf3straBe und im Westen eine Verbindung zur Strafle ,Im
Beckedal” entstehen. Im Siiden ist ein FuBweg als Anschluss an die bestehende
Verkehrsinfrastruktur geplant. Zudem sollen hier Stellpldtze und eine
Wendemoglichkeiten realisiert werden.

Durchfiihrung

Da die Bebauung derzeit weder nach den §§ 30, 31 oder 33 - 35 BauGB zulassig ist,
bittet die Deutsche Reihenhaus AG um die Durchfiihrung eines
Bebauungsplanverfahrens als planungsrechtliche Voraussetzung fir die
angestrebte MaBnahme. Fir das Gesamtgrundstick besteht derzeit kein
Bebauungsplan. Lediglich ein kleiner Teilbereich gehdrt zum angrenzenden
Bebauungsplan 5.09/6 Lutherschule aus dem Jahr 1987. Der Flachennutzungsplan
stellt die Flache grofitenteils als Wohnbauflache dar, ausgenommen eines schmalen
Streifens im Stiden, der als Parkanlage ausgewiesen ist.

Die Deutsche Reihenhaus AG erklart sich als Vorhabentrager bereit und in der Lage
die Kosten, die mit den Planungen zur Erreichung der bauplanungsrechtlichen
Zulassigkeit des Vorhabens verbunden sind und die durch die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes veranlasst werden, vollstandig zu tragen. Im
weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens wird von der Deutschen
Reihenhaus AG ein externes Planungsbiiro mit der Durchflihrung und der Erstellung
der nétigen Planunterlagen beauftragt.

Ein glltiger, notariell beurkundeter Kaufvertrag zwischen dem Verkaufer der Flache
und der Deutschen Reihenhaus AG liegt vor.

Die Deutsche Reihenhaus beantragt, auf dieser Grundlage eine Entscheidung der
zustdndigen Gremien der Stadt Bottrop Uber die Einleitung eines
Bebauungsplanverfahrens herbeizufiihren.

Mit freundlichen Griifen

Michael Straub M.Sc.
Ingenieur Stadtebau
Deutsche Reihenhaus

Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarte Lage im Stadtgebiet, Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereiches, Stadtebaulicher Entwurf

Anlage 2: Vorhabenbeschreibung

Anlage 3.1: Entwésserungskonzept

Anlage 3.2: Berechnung Entwasserung

Anlage 4: Erklarung
Anlage 5: Nachweis Uber die Verfligungsgewalt der Grundstiicke
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Betrifft: Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
Bottrop - PaB3strafie vom 31.03.2022, hier:

Ergénzung durch Erlduterungen zu den Leitlinien fiir die Entwicklung nachhaltiger und
klimagerechter Baugebiete

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Schdttler,

wir, die Deutsche Reihenhaus AG, K&In, haben am 31.03.2022 die Einleitung eines
Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaf3 § 12
BauGB fiir ein Grundsttick an der Paf3strae in Bottrop-Mitte beantragt.

Mit grofiem Interesse haben wir die in der Beschlussfassung befindlichen Leitlinien
fir die Entwicklung nachhaltiger und klimagerechter Wohngebiet zur Kenntnis
genommen und unser Vorhaben daraufhin geprift.

In der beigefligten Anlage mdéchten wir den Einleitungsantrag mit einem
Erlduterungsschreiben zu den genannten Leitlinien ergédnzen und bitten um Prufung
des Schreibens.

Wir sind lhnen dankbar, wenn Sie uns einen Zwischenstand der Prifung mitteilen
kénnten.

Herzlichen Dank im Voraus und mit freundlichen Grii3en

i.A. Stefanie Grutzner M.Sc.
Stadtplanerin AKNW

Ingenieurin Stadtebau Bankverbindung

Kreissparkasse Koln
IBAN: DE81 3705 0299 0000 4632 94
BIC: COKSDE33XXX

Vorstand Carsten Rutz (Vors.),
Stefan Zimmermann

Aufsichtsrat Dr. Daniel Arnold (Vors.),
Thorsten Nébig, Kirstine Seitzberg

Registergericht Kéin / HRB 61776
USt.-IdNr. DE 223877532



Y

Deutsche Reihenhaus

Deutsche Reihenhaus / Bergendahlstrae 12a / 46240 Bottrop

Bottrop - Mitte: Paf3stra3e / Brinkstrafie
Erneuerung von Wohnungsbestianden und Entwicklung
einer erganzenden Wohnungsbauflache

Grundziige der stadtebaulichen Entwicklung zur Einleitung des
Verfahrens zur Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes

Bottrop, 19.07.2022

Wohnbaufldéchenbericht 2021
Das Plangebiet wird im Wohnbaufldchenbericht 2021 unter Kapitel V.2 >Zukiinftige
Flachenpotenziale< gelistet:

Ein Bebauungsplanverfahren wurde noch nicht eingeleitet. Es werden ca. 50 Haus-
und Wohneinheiten prognostiziert. Im Sinne des BauGB handelt es sich um ein Vor-
haben der Innenentwicklung. Vorgespréache mit dem Grundstiickseigentiimer ha-
ben stattgefunden. Es mussten zunachst grundlegende Fragen der Entwéasserung
geklart werden.

Ausgangssituation

Das Plangebiet mit ca. 10.700 m? liegt am Ostlichen Rand der Innenstadt, sudlich der
PaB3strafle und westlich der Brinkstraf3e. Der Uberalterte und sanierungsbedirftige
Gebaudebestand auf der nérdlichen Teilflache an der Paf3straBe soll durch Neu-
bauten ersetzt werden, da sich die notwendige Sanierung des Bestandes nicht wirt-
schaftlich darstellen Iasst. Die bisherige Eigentimerin verfugt im Stadtgebiet und im
Quartier Uber einen ausreichenden Wohnungsbestand, so dass Ersatzwohnungen
fir die betroffenen Mieter zur Verfugung stehen. Betroffen sind die Wohngebaude
PaB3straf3e 58 - 64 und Brinkstraf3e 28 mit 14 Wohneinheiten und insgesamt 1.054 m?
Wohnflache. Das weitere stidliche Plangebiet umfasst den Blockinnenbereich mit
Gartenparzellen zu den Wohnhéusern und umfangreichem Bestand an Gartenhau-
ser und Nebengebauden, im mittleren Abschnitt auch grof3kroniger Baumbestand.

Nach Osten wird das Plangebiet durch die Wohnbaugrundstlicke an der Brinkstraf3e
begrenzt. Es bestand urspriinglich die Uberlegung, auch diesen Gebaudebestand zu
Uberplanen, die konkrete Prifung und Kostenermittlung hat die Entscheidung fir
eine wirtschaftlich tragfahige Sanierung und Modernisierung ergeben. Nach Norden
und Westen ist das Plangebiet ebenfalls durch Wohngebaude auf der nérdlichen
Seite der Paf3strafle sowie an der StraBe Im Beckedal eingefasst.
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Im Suden tangiert der schmale Grinzug im Verlauf des hier verrohrten Pieken-
brocksbach das Plangebiet.

Das Umfeld des Plangebietes ist vorwiegend durch eine II- geschossige Mehrfamili-
enhausbebauung gepragt, die auf Grund der Gebaudetypologie und Kubaturen eher
den Eindruck einer Einfamilienhaussiedlung in Form von Doppelhdusern/ Haus-
gruppen macht.

Planungsziele

Es wird die Realisierung von 34 |- geschossigen Reiheneigenheimen in Hausgruppen
mit Staffelgeschoss und begriintem Flach-/ flachgeneigtem Dach sowie eines Mehr-
familienhauses an der Paf3strafie angestrebt. Die ErschlieBung erfolgt von der Paf3-
strafie aus Uiber eine private Stichstrafie, die als beruhigte Mischverkehrsflache aus-
gebaut wird. Neben zwei Hausgruppen an der Paf3strafie stehen die weiteren Haus-
gruppen an der Stichstrafle, traufstandig auf der westlichen und giebelstéandig auf
der Ostlichen Seite. Der Stellplatznachweis erfolgt niveaugleich mit 74 Stellplatzen >
2:1, davon 27 Garagen und 47 Stellplatze. Die geplante Stichstrae ermdglicht eine
FuBwegeverbindung durch das Baugebiet nach Siiden bis zum FuBweg Pieken-
brocksbach und eine Verbindung nach Westen zur Stra3e Im Beckedahl.

Die weiteren Erlauterungen orientieren sich an den beschlossenen Leitlinien fur die

Entwicklung nachhaltiger und klimagerechter Wohngebiete.

Erlduterungen zu den Leitlinien

Leitlinien fiir die Auswahl der Flachen

e Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir z. B. Klima, Boden, Wasser-
haushalt oder Menschen, Tiere, Pflanzen sollen nicht bebaut werden.

Das Plangebiet hat nach Kenntnisstand und vorbehaltlich nach Scoping erforderlich
werdender vertiefender gutachterlichen Untersuchungen, keine besondere Bedeu-
tung fir das Klima, den Boden und den Wasserhaushalt oder fiir Mensch, Tiere und
Pflanzen. Es handelt sich mit ca. 1,0 ha um ein relativ kleines Plangebiet in inner-
stadtischer Lage, fast vollstdndig von Bestandsbebauung umgeben. Unabhangig von
dieser Grundsatzbewertung ist die Planung mit einem Eingriff in vorhandene Frei-
flachen und Griinbestédnde verbunden, der im weiteren Verfahren bewertet und ab-
gewogen werden muss.
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e Bereiche mit besonderer Belastung durch z. B. Larm, Luftschadstoffe,
Hitze oder Starkregen sollen nicht bebaut werden.

Besondere Belastungen liegen nach Kenntnisstand und ebenfalls ggf. vorbehaltlich
vertiefender gutachterlicher Untersuchungen, nicht vor. Aus dem liberwiegend be-
bauten Umfeld liegen diesbeziiglich, insbesondere zu Hitze- oder Starkregeneinwir-
kungen keine Angaben oder Informationen vor.

¢ Flachen im Innenbereich eignen sich besser fir eine wohnbauliche
Entwicklung, als Flachen im Auf3enbereich.

Das Plangebiet wird planungsrechtlich als unbeplanter Innenbereich bewertet. Das
Vorhaben ist der Innenentwicklung zuzuordnen, weist aber im Hinblick auf die Blo-
ckinnenentwicklung keine Vorpragung auf. Darliber hinaus ist fur die Genehmi-
gungsfahigkeit einer Bebauung ist die Erschlieffung zu sichern, so dass ein Bebau-
ungsplan nach § 30 BauGB aufgestellt werden muss. Insbesondere die zentrale in-
nerstadtische Lage begriindet das oOffentliche Interesse einer stadtebaulichen
Nachverdichtung, in deren Folge der Eingriff in den Freiflachen- und Griinbestand
abgewogen werden muss.

o Je groBBer die Nahe zu Wohnfolgeeinrichtungen ist, desto besser ist
eine Flache als Wohnstandort geeignet.

Das Plangebiet liegt Luftlinie in ca. 850 m zur Innenstadt (ZOB Berliner Platz) und
lagebedingt damit im Einzugsbereich der innerstadtischen sozialen Infrastruktur-
einrichtungen und dem zentralen Versorgungsbereich. Die angestrebte Wohnungs-
bauentwicklung leistet einen Beitrag zur Stitzung und Stérkung der Einrichtungen.

o Je besser die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr so-
wie an sichere und qualitativ hochwertige Rad- und FuBBwege ist, desto
besser ist eine Flache geeignet.

Das Plangebiet ist sehr gut in die Angebotsebenen des OPNV eingebunden. Uber die
Paf3straf3e ist der ZOB direkt fuBBlaufig in ca. 900 m erreichbar, Haltestellen mit Bus-
linien in Richtung ZOB und in die Flache sind an der Prosperstraie in 200 m Fufiweg
und an der Devenstrafie mit Fahrtziel Hbf in ca. 800 m erreichbar.

Die Einbindung in das 6rtliche Radwegenetz ist unter Bericksichtigung der gegebe-
nen Querschnitte und Ausbauzustédnde der QuartierserschlieBung ebenfalls als gut
zu bewerten. Separate Radwege sind tiber die vorhandenen Quartiersstrafien an der
Horster Straf3e in ca. 500 m Uber die Germaniastrafie erreichbar, ebenso die Rad-
wege entlang der Prosperstrafie, jeweils mit Anschluss an die separaten Radwege
beiderseits der Friedrich- Ebert- Straf3e. Die Wohnstralen im unmittelbaren Um-
feld zwischen Horster StraBBe und ProsperstraBBe sind vom Querschnitt her nicht fir
die Anlage separater Radwege geeignet, verkehrsordnende Maflnahmen wie



Y

Deutsche Reihenhaus

Tempo- 30 Zone und verkehrsberuhigende Ausbauelemente tragen hier zu einem
vertraglichen Nebeneinander der unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer bei.

e Flachenrecycling ist der Entwicklung bislang unversiegelter Flachen
vorzuziehen.

Die Vorhabenplanung ist nur teilweise durch die Erneuerung des sanierungsbedirf-
tigen Gebaudebestandes an der Pafistrafe durch Flachenrecycling bestimmt. Im
Ubrigen wird der begriinte gartenbezogene Blockinnenbereich baulich nachver-
dichtet. Die obenstehende Lagebewertung als Innenentwicklung in Innenstadtnahe,
der Beitrag zur Wohnraumversorgung, die gute Einbindung in die Angebotsebenen
des OPNV und das értliche Radwegenetz wird demgegeniiber von héherem Inte-
resse bewertet.

¢ Die Entwicklung stadteigener Flachen ist der Entwicklung privater Fla-
chen vorzuziehen.

Das Plangebiet steht in privatem und nicht in stddtischem Eigentum. Es handelt sich
bei dieser Leitlinie um ein fiskalisches/ wirtschaftliches und nicht um ein stadte-
bauliches Kriterium. Die angestrebte planungsrechtliche Entwicklung der privaten
Grundstucksflachen kann einen relevanten Beitrag zur Wohnraumversorgung im
Stadtgebiet leisten.

o Der Ankauf privater Fldchen und die Ausiibung des gemeindlichen
Vorkaufsrechts sollen im Einzelfall gepriift werden.

Die Wahrnehmung eines ggf. bestehenden oder zu begriindenden gemeindlichen
Vorkaufsrechtes wéare nicht mit einem wirtschaftlichen Vorteil fir die Wohnraum-
versorgung verbunden, da die Stadt in einen bestehenden Kaufvertrag einsteigen
musste.

Leitlinien fiir den Stadtebau

e Eine Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern sollte vermieden
werden.

Freistehende Einfamilienhauser sind nicht Bestandteil der Vorhabenplanung.

e Eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern oder Reihenh&usern sollte
bevorzugt werden, so lange keine wichtigen stadtebaulichen Gesichts-
punkte dagegen sprechen.

Die Vorhabenplanung beinhaltet Reihenhauser in Hausgruppen sowie ein Mehrfa-
milienhaus an der Paf3strafie.
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e Eine Anordnung der Stellplatze am Rande der neuen Wohngebiete in
gemeinsamen Stellplatzanlagen sollte bevorzugt werden.

Der Stellplatznachweis erfolgt Uber zugeordnete Einzelstellpldtze und Garagen
hauptsachlich entlang der geplanten Stichstrafle. Eine Zusammenfassung des Stell-
platznachweises als kompakte Gemeinschaftsanlage z. B. am Quartierseingang an
der Pafistraf3e ist aus stddtebaulichen Griinden durch die dann entfallende bauliche
Fassung des StraBenraumes nicht vertretbar.

¢ Die Hauptfassaden der Wohngebaude sollten weitgehend nach Siden
ausgerichtet sein.

Die geplante innere ErschlieBung verlauft auf Grund der Grundstiicksgeometrie von
Nord nach Siid. Die Wohnseiten der traufstdndigen Hausgruppen auf der Westseite
sind nach Westen und die der giebelstandigen Hausgruppen auf der Ostseite sind
nach Suden orientiert. Damit werden die Belichtung und Besonnung ausreichend
sichergestellt. Abwagungsbedarf besteht hier in Bezug auf die Leitlinie zur Reduzie-
rung der sommerlichen Hitzebelastung, sofern dies durch Geb&udestellungen er-
reicht werden soll. Die Gebaudestellungen sind nicht mit Einschréankungen fur die
optimierte Ausrichtung von Photovoltaikanlagen verbunden.

¢ Einstrahlungsverluste durch Verschattung sollten so weit méglich ver-
mieden werden.

Durch die Planung entstehen keine Einstrahlungsverluste durch vorhanden Ge-
bdude oder geplante Gebaudestellungen.

o Kompakte Strukturen wirken sich positiv auf die Energieeinsparung aus
und sind daher zu bevorzugen.

Der >kompakten Bauweise< wird mit der Vorhabenplanung fiir die Reihenhausgrup-

pen Rechnung getragen.

¢ Neue Wohngebiete sollten durchgriint werden. Dies kann zum einen
durch separate Grin- und Freiflaichen geschehen, durch Baum- und
Beetpflanzungen im StraBenraum oder durch die Begriinung von Da-
chern und Fassaden.

Vorgesehen sind Baum- und Beetpflanzungen im 6ffentlichen StraBenraum und der

kiinftigen Gemeinschaftsgriinflaiche. Die Flachdacher/ flach geneigten Dacher der

Hausgruppen und der Garagen sollen begrint werden.

¢ Im Sinne der Biodiversitatssteigerung ist dabei darauf zu achten, blu-
hende, heimische und standortgerechte Pflanzen auszuwahlen.

Die Begriinung der offentlichen Flachen und der privaten Gartenflachen durch hei-
mische und standortgerechte Pflanzen ist vorgesehen und kann im Bebauungsplan
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textlich festgesetzt oder in dem begleitenden 6ffentlich-rechtlichen Vertrag gere-
gelt werden.

e Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser sollte ortsnah versi-
ckert, verdunstet oder verrieselt werden. Zur Bewaltigung von
Starkregenereignissen sind geeignete Retentionsflachen oder Notwas-
serwege vorzusehen.

Es ist vorgesehen, das anfallende Regenwasser im Baugebiet zu versickern. Die vor-
gesehenen Dachbegriinungen mit der Retentionsfunktion sind in den hydrologi-
schen Berechnungen beriicksichtigt. Da der Grundwasserflurabstand relativ gering
ausfallt, soll der innere Teil des Baugebietes, der im Bestand deutlich unterhalb des
Niveaus Paf3- und Brunkstrafie liegt, mit geeignetem Boden angefiillt werden. In der
Folge werden aus dem Baugebiet nur die Wassermengen an die Mischwasserkanale
angeschlossen, die auch im bestehenden Zustand eingeleitet werden. Die absoluten
Einleitungsmengen werden auch nicht durch DrosselmaBnahmen erhéht. Die Ein-
leitungssituation wird somit nicht verschlechtert. In bilateralen Abstimmungen mit
der Unteren Wasserbehdrde wurde eine Zustimmung zu dieser Entwésserungslo-
sung in Aussicht gestellt und damit die im Wohnungsbaubericht 2021 thematisierte
Entwasserungsproblematik geldst.

Leitlinien fiir die Gebaudeplanung

¢ Alle Dachflachen neuer Wohnquartiere sind zu begriinen. Um dies zu
ermdglichen sind in der Gebaudeplanung flachgeneigte Dacher vorzu-
sehen.

Fur die Hausgruppen und Garagen sind Flachdacher, resp. Flach geneigte und be-
grinte Dacher vorgesehen.

o Die Fassadenbegriinung ist in der Entwicklung neuer Wohnquartiere
vermehrt zu forcieren.
Mégliche Fassadenbegriinungen sollen im weiteren Verfahren geprift und abge-
stimmt werden.

o Der natiirliche Griinflaichenanteil eines Grundstiicks ist zu steigern.
Schottergéarten sind liber zielfiihrende rechtliche Instrumente zu ver-
meiden.

Die stadtebauliche Nachverdichtung des Blockinnenbereiches schliefit eine Erho-
hung des natirlichen Griinflachenanteil insgesamt aus, wie bei jeder anderen Ent-
wicklungsmainahme, die nicht mit einer entsprechend relevanten Flachenentsie-
gelung verbunden sind. Fir die Einzelgrundstiicke soll die Biodiversitat gegenliber
dem derzeitigen Zustand nach Méglichkeit erhéht werden. Sogenannte >Schotter-
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garten< kdénnen durch planungsrechtliche Festsetzungen oder Regelungen im be-
gleitenden offentlich- rechtlichen Vertrag ausgeschlossen werden. Diese kdnnen
zusatzlich auch privatrechtlich im WEG-Vertrag ausgeschlossen werden.

o Das Pflanzen von méglichst groBSkronigen Bdumen und Hecken ist ver-
mehrt vorzusehen. Zaune sind nur in Verbindung mit Heckenpflanzun-
gen zu gestatten.

Die Pflanzung von Hecken und grofikronigen Bdumen sowie die Begleitung von Zau-
nen durch Heckenpflanzungen wird im weiteren Verfahren detailliert abgestimmt
und durch planungsrechtliche resp. vertragliche Festsetzungen und Regelungen
gesichert.

e Grundstiickseigentiimer sind liber liberflutungsgefdhrdete Bereiche
und damit verbundene Gefahren und GegenmaBnahmen sowie Riicks-
tauschutz gezielt zu informieren.

Wenn festgestellt wird, dass das Plangebiet wider Erwarten zu einem Uberflutungs-
gefahrdetem Bereich gehért, wird fiir die Einzelgrundstiicke ein Uberflutungsnach-
weis erstellt und RiickstaumaBBnahmen vorgesehen.

e Zur Reduzierung der sommerlichen Hitzebelastungen sind natiirliche
und bauliche Verschattungen zu planen.

Soweit im Zusammenhang mit der Vermeidung sommerlicher Hitzebelastungen

MaBlnahmen méglich sind und diese nicht im Gegensatz zu anderen Leitlinien ste-

hen, werden diese im Detail abgestimmt und festgesetzt oder geregelt.

e Gebaude sind nach hochwertigem energetischen Standard zu bauen.
Die Versorgung mit lokal erzeugter Warme und Energie aus erneuer-
baren Quellen ist vorrangig sicher zu stellen. Dazu sind wohngebietsty-
pische Energiekonzepte aufzustellen.

Die Realisierung eines hochwertigen energetischen Gebaudestandards wird vor
dem Hintergrund der aktuellen gesamtgesellschaftlichen Entwicklungen und Dis-
kussionen als Pflichtaufgabe verstanden. Hierzu sollen ggf. auch die Beratungsleis-
tungen der >Innovation City< in Anspruch genommen werden. Die zentrale Energie-
versorgung des Wohnparks (WEG- MaBinahme) nach derzeitigen Uberlegungen
hauptsachlich unter Einbindung von Photovoltaik stellt eine hohe Energieeffizienz
sicher. Standardmafig erfolgt die Energieversorgung der Reihenhauser lber eine
zentrale Technikzentrale, in der sich eine Warmepumpe befindet. Diese wird mit
dem lokal produzierten Strom der Photovoltaikanlagen betrieben. Die Uberschiisse
stehen flr Haushaltsstrom und die E-Mobilitat zur Verfligung.

Im weiteren Verfahren wird das Energiekonzept speziell fur das Vorhaben geplant
und abgestimmt.
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e Technische L6sungen zum automatisierten Gebdudemanagement sind
umzusetzen.

Auf Grund des frihzeitigen Planungsstandes kdnnen dazu noch keine Aussagen ge-
macht werden.

e Soweit moglich ist die Nutzung von Regenwasser der Nutzung von Lei-
tungswasser vorzuziehen.

Im weiteren Planungsprozess wird geprift, ob durch Mafinahmen die Nutzung von
Trinkwasser z. B. flir die Gartenbewéasserung durch Regenwasser dauerhaft ersetzt
werden kann.

¢ Die Natur und die Umwelt ist durch den Bau eines Gebaudes wahrend
des gesamten Lebenszyklus mdglichst wenig zu belasten.

Im weiteren Planungsprozess werden hierzu Anregungen aufgenommen und ge-
pruft.

e Zur Reduzierung der Warmebelastung sind Baumaterialien bezgl. Ihrer
thermischen Eigenschaften sinnvoll einzusetzen. Natirliche und helle
Baumaterialien sind zu bevorzugen.

Baumaterialien zur Reduzierung der Warmebelastungen sollen nach Prifung und
wirtschaftlicher Tragfahigkeit zur Anwendung kommen.

Leitlinien zur Férderung besonderer Wohnformen

e Bei der Entwicklung neuer Wohnbauflachen sind solche Flachen zu
bevorzugen, bei denen (auch) gemeinschaftliche Wohnprojekte umge-
setzt werden.

Gemeinschaftliche Wohnprojekte sind mit der Vorhabenplanung nicht vorgesehen.

o Bei der Entwicklung neuer Wohnbauflachen sind solche Flachen zu
bevorzugen, bei denen die angestrebte Quote von mindestens 25% fiir
offentlich geférderte Wohnungen erreicht werden.

Fiir das Mehrfamilienhaus an der Paf3straBBe mit bis zu 12 Wohneinheiten (lll- Vollge-
schosse zzgl. Staffelgeschoss, Dreispénner) wird der Einsatz 6ffentlicher Férderung
angestrebt. Es sollen entsprechende Abstimmung mit dem zustandigen Fachamt
durchgefiihrt werden. Bei insgesamt 46 Haus- und Wohneinheiten der Vorhaben-
planung bilden 12 geférderte Wohneinheiten einen Anteil von 26%.
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1.1 Ubersichtskarte - Lage im Stadtgebiet
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1.2 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches (ohne Maf3stab)




1.3 Stadtebaulicher Entwurf
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Deutsche Reihenhaus / Poller Kirchweg 99 / 51105 KoIn

Beschreibung des Vorhabens in Bottrop,

Paf3strafle
Gemarkung Bottrop, Flur 51, Flursticke Nr. 383, 460, 517 529

Bottrop, den 31.03.2022

Kontext des Vorhabens

Die Deutsche Reihenhaus AG strebt die stéddtebauliche Entwicklung einer
Flache von ca. 10.700 m2 Gréf3e in Bottrop Mitte als Reihenhaus-Wohnpark an.
Auf dem Plangebiet befinden sich derzeitig entlang der Pafstrafle alte
Wohngebéaude, die abgerissen werden sollen. Der Blockinnenbereich ist eine
unbebaute Nachverdichtungsflache, die teilweise als Gartenflache genutzt wird.
Das Grundstlck grenzt im Norden an die Paf3stra3e, im Westen und Osten an
bestehende Wohnbebauung. Im Stiden verlauft eine 6ffentliche Griinflache, die
durch den Flachennutzungsplan und angrenzenden Bebauungsplan 5.09/6
gesichert ist. FUr das Grundstick besteht derzeit kein Bebauungsplan, der
Flachennutzungsplan stellt die Flache als Wohnbauflache dar. Lediglich kleine
Teilbereiche des Grundstiicks liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
5.09/6 oder dem im Flachennutzungsplan als Griinfliche gekennzeichneten
Bereich.

Nutzungskonzept

Generell erfolgt in den Wohnparks der DRH keine Realteilung, sondern es wird
eine Teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) vollzogen. Die
kinftigen Eigentimer aller Reihenhduser bilden demnach eine
Eigentimergemeinschaft auf einem gemeinsamen Grundsttick.

Gemafl dem Wohnungseigentumsgesetz werden von Beginn an Zuordnungen,
Rechte und Pflichten eindeutig geregelt sowie Sondernutzungsrechte und
Gemeinschaftseigentum definiert. Die private Verkehrsflache, die Zuwegungen
zu den Reihenhdusern, der Abfallsammelplatz, die Gemeinschaftsgriinflachen
sowie die Technikzentrale verbleiben im Besitz der
Wohnungseigentiimergemeinschaft.

Dies hat den Vorteil, dass alle Eigentimer die Verantwortung flr das
Gemeinschaftseigentum tragen, um das sich ein fir die jeweilige Anlage
eingesetzter Verwalter kimmert. Hierdurch bleiben Pflege und Instandhaltung
von Straflen und Wegen, Pkw-Abstellflaichen, Abfallsammelpldtzen und
gemeinschaftlichen Grinflachen in Privatbesitz. In der Konsequenz entstehen
der offentlichen Hand weder Investitions- noch Folgekosten und auch die
Verkehrssicherungspflicht verbleibt bei der privaten Eigentimergemeinschaft.
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Bebauungs- und Verkehrskonzept

Die Deutsche Reihenhaus AG plant auf der oben bezeichneten Flache von rund
10.700 m2 die Errichtung von ca. 34 Reiheneigenheimen in offener Bauweise. Es
sollen Reihenhauser mit begrintem Flachdach realisiert werden.

Die Reihenhé&user gehéren nach §2 Abs. 3 Bauordnung NRW zur Gebaudeklasse
2. Aus diesem Grund ist ein zusatzlicher Nachweis zur Barrierefreiheit nicht
erforderlich.

Zwei Hausgruppen sollen entlang der Paf3straf3e platziert werden. Die restlichen
Hausgruppen sollen im Innenbereich des Plangebietes, auf einer Seite der
privaten inneren ErschlieBung traufstdndig und auf der anderen Seite
giebelstandig errichtet werden. Die Hausreihen sollen aufgelockert mit
hauptsadchlich 3-4 Reihenh&usern pro Hausgruppe errichtet werden. Die
Bebauung ist durchweg zweigeschossig geplant. Flir den Anschluss der privaten
inneren ErschlieBung des Wohnparks ist eine Verbindung an die Paf3strafe im
Norden und eine Verbindung an die Straf3e Im Beckedal im Westen geplant. Im
Suden soll eine FuBB- und Radwegeverbindung geschaffen werden.

Insgesamt wurden fur die 34 Reihenhauser 74 PKW-Stellplatze eingeplant. Diese
74 Stellplatze teilen sich auf in 27 Garagen mit begrintem Flachdach und 47
privaten Stellplatzen, die in Form von Rasengittersteinen errichtet werden
sollen. Dies entspricht einem Stellplatzschliissel von 1:2,18. Dabei verfligen alle
privaten Stellplatze (vorgelagerte ausgenommen) liber eine Vorbereitung der
Ladestruktur fir Elektroautos. Die nétigen Fahrradstellplatze werden in den
Vorgartenschranken nachgewiesen, die standardmaflig jedes geplante
Reihenhaus besitzt. In diesen Vorgartenschranken verfligen Uber einen
Stromanschluss zum Laden von E-Bikes und kdnnen problemlos 3-4 Fahrrader
aufnehmen.

Gestaltungskonzept

Die Reihenhauser, die Technikzentrale und die Garagen und Nebenanlagen
werden mit einem begriinten Flachdach ausgefiihrt.

Eine Unterkellerung der Reihenhduser erfolgt bei der standardisierten
Bauweise der Deutschen Reihenhaus generell nicht. Stattdessen sind
ausreichende Abstellmdglichkeiten in  den Moblierungselementen der
Freibereiche vorhanden. Der Vorbau im Eingangsbereich der Reihenhauser
weist ein Vordach mit integriertem Vorgartenschrank mit einer Grundflache von
Uber 3 gm auf. Im riickwartigen Freibereich werden der Terrassenschrank mit
ca. 2 gm, der zusatzlich als Sichtschutz zum Nachbarn dient und die Gartenbox
mit einer Grundflache von ebenfalls ca. 2 gm zur Verfligung gestellt. Die Dacher
der Gartenboxen und der Terrassenschranke werden standardmafig begrint.
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Terrassenschrank | Hohe: 2,34 m

Breite/Tiefe: 0,75 m

Lange: 2,60 m
Vorgartenschrank | Hohe: 2,58 m (inkl. Vordach)
Breite/Tiefe: 1,36 m

Lange: 2,48 m

Gartenbox Hoéhe: 1,20 m

Breite/Tiefe: 0,756 m

Lange: 2,60 m

Die Vordachelemente mit integriertem Vorgartenschrank sowie die
Terrassenschranke |6sen Abstandflachen aus, die sich gegenseitig teilweise
Uberlagern. Daraus resultieren jedoch keinerlei Beeintrachtigungen im Hinblick
auf Belichtung, Besonnung oder Beliiftung der Reihenhéauser.

Um ein einheitliches und harmonisches Gesamterscheinungsbild des
Wohnparks zu gewahrleisten, Ubernimmt die DRH neben den
Méblierungselementen der Freibereiche auch die Herstellung der Einfriedung
der Privatgrundstiicke mittels Hecken und/oder Zaunen.

Aufgrund der standardisierten Bauweise werden sowohl Gebaudehdhe wie
auch Dachform, -farbe und -neigung einheitlich ausgestaltet.

Als weiteres Gestaltungselement, das ebenfalls das Erscheinungsbild eines
Wohnparks entscheidend préagt, gilt die einheitliche Gestaltung der Fassaden
der Reihenhausgruppen. Ein Farbkonzept dient dazu, einzelne H&user
abzubilden und den Wohnpark in einen Gesamtzusammenhang zu stellen. Dazu
werden die Wohneinheiten jeder Hausgruppe mit verschiedenen Farbtdénen der
gleichen Familie gestrichen. Die einzelnen Zeilen wiederrum werden im Wechsel
mit helleren und/ oder kréftigeren Ténen versehen. Die Anbauten wie
Vorgartenschrank, Gartenbox und Terrassenschrank werden mit HPL-Platten
verkleidet, die entweder einen Kontrast zu den Putzfarben bilden oder als
erganzende Farbe kombiniert wird.

Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept sieht innerhalb des Plangebietes neben den privaten,
nicht Uberbaubaren Freiflaichen (Hausgérten) auch gemeinschaftliche
Grunflachen mit einer Gesamtgréfie von ca. 1.100m? vor. Die Freirdume erhalten
eine zeitgemafle Gestaltung, die sich in das Gesamtumfeld einfligt.

Ein wichtiger Ansatz fir die Konzeption der Auflenanlagen ist eine
zukunftsorientierte, nachhaltig angelegte Freiraumplanung. Diese wird erreicht
durch eine klare Linienfihrung der Wege, Beete und Grundstiicke. Um zu
gewahrleisten, dass das Freiraumkonzept auch nachhaltig bestehen bleibt, sind
neben klaren Strukturen auch pflegeleichte Pflanzen mit einer pragenden
Wuchsform vorgesehen. Die verwendeten Materialien zeichnen sich durch ihre
Besténdigkeit und Naturlichkeit aus. Der fur den jeweiligen Wohnpark
eingesetzte Verwalter Ubernimmt die Pflege und Instandhaltung der
gemeinschaftlichen Grinflachen.
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Versorgungs- bzw. Energiekonzept

Die Versorgung der gesamten Wohnanlage mit Warme, Strom und Wasser ist
Uber eine gemeinsame Technikzentrale mit Warmepumpe geplant, die durch
Solarmodule auf den Hausdachern gespeist wird. Diese Technikzentrale wird an
die offentlichen Leitungen angebunden. Die Verteilung innerhalb der

Wohnanlage wird durch ein eigenes Nahwarme-, Strom- und
Kaltwasserverteilernetz zu den einzelnen Wohngebduden gewahrleistet.
Innerhalb der Wohneinheiten befinden sich sogenannte

Haustibergabestationen zur dezentralen Trinkwarmwasserbereitung und
Deckung der Heizlast. Dieses Versorgungssystem ist 6konomisch und
Okologisch vorteilhafter als die Einzelversorgung jedes Hauses, da auf einen
separaten Heizkessel bzw. eine Heiztherme je Wohneinheit verzichtet werden
kann. Hierdurch kann nicht nur wertvoller Wohnraum in den Wohnhéausern
gewonnen, sondern durch den Gleichzeitigkeitsfaktor in der Bemessung der
Heizanlage auch Kosten- und Energieeinsparungen erzielt werden. Im
geplanten Wohnpark ist die Technikzentrale an der westlichen Giebelseite der
Hausgruppe ,HG d” verortet.

Entwésserung

Fir das Wohngebiet ist eine Versickerung und Verdunstung des anfallenden
Regenwassers vorgesehen. Dazu soll das Regenwasser liber die extensiv
begriinten Flachdacher Gber Mulden zur Versickerung gebracht werden. Diese
Versickerungsmulden sind in den Gartenflaichen der Hauser verortet (vgl.
Anlage 3.1 und 3.2). Lediglich die Verkehrsflachen und ca. 10 Stellplatze sollen
zusammen mit dem anfallenden Schmutzwasser in den stadtischen
Mischwasserkanal im Siliden gedrosselt eingeleitet werden (anfallendes
Regenwasser ca. 311/s). Eine gedrosselte Abgabe auf 10 I/s ist hierbei moglich.

Abfallsammelanlage

Es sind gemeinschaftliche Abfallsammelanlagen im Plangebiet vorgesehen.
Diese befinden sich an der neu entstehenden privaten inneren Erschlie3ung vor
der Hausgruppe ,HG a“ und ,HG h”. Standorte der Abfallsammelanlagen
befinden sich unmittelbar an der privaten inneren ErschlieBung, sodass die
Entsorgungsfahrzeuge auf dieser halten kénnen und ein problemloses
Entleeren der Millbehalter unter Einhaltung des notwendigen Platzes
gewahrleistet wird.

Durch die gemeinschaftlich genutzten Abfallsammelplatze wird die Anordnung
einer Vielzahl von Einzeltonnen und damit einhergehend der Flachenverbrauch
fur das Abstellen der Tonnen in den Vorgartenbereichen vermieden. Hierdurch
wird ein wesentlicher Beitrag zur Steigerung der Attraktivitat und eines positiven
auBeren Erscheinungsbildes des geplanten Baugebietes geleistet.

Um auch bei der Gestaltung der gemeinschaftlich genutzten
Abfallsammelplatze ein harmonisches Gesamterscheinungsbild zu erzielen,

-4 -
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werden diese, wie die Terrassenschranke und Gartenboxen, mit HPL-Platten
verkleidet und erhalten ein begriintes Flachdach.

Planungsrechtliche Situation

Derzeitig ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan fiir das Plangebiet vorhanden.
Der Flachennutzungsplan stellt die Flache gréfitenteils als Wohnbauflache dar.
Fur die oben beschriebene Entwicklung der Flache bittet die Deutsche
Reihenhaus AG somit um die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaf} § 12 BauGB.





