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Planungsaniass

Im Hinblick auf die weitere Entwicklung und Festigung des Ortsteils Langenberg als
Wohnstandort, sollen Wohnbauflachenpotentiale geschaffen und planungsrechtlich gesichert
werden. In Langenberg gibt es derzeit keine freien und im Zusammenhang bebaubaren
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durch Velberter bzw. Langenberger Birger ist erheblich.

Zu diesem Zweck kénnen insbesondere rlacnen die im rlacnennutzungsplan ais

Wohnbauflache dargestellt sind, mit Hilfe eines Bebauungsplanes erschlossen und
vorbereitet werden.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich schlie3t neben einer gréReren Freiflache auch einen mit drei
Wohnhausern bebauten Bereich im Sudwesten, entlang der ,Alten Poststral3e” ein.

Das ca. 6,7 ha groRRe Plangebiet grenzt im Norden und im Nordwesten an unbebaute

Flachen der Stadt Hattlngen.

Im Westen wird es unmittelbar durch e
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924) und die vorhandene Bebauung an der LJAlten Poststralle”, im Stden und Osten durch
groRflachige landwirtschaftliche Flachen und im Nordosten durch den Siedlungsansatz
,Sonneneck” sowie durch die landwirtschaftliche Hofstelle ,Alte Poststrae Nr. 51/53
begrenzt.
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ausgewiesen. Daneben enthalt der FI&chennutzungsplan eine Darstellung fir Spielflachen
(Spielbereich A und B).

Da fur die Wohnbauflachen ,Reine Wohngebiete" (WR) und eine &ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung Spielnlatz (Spielbereiche A und B) sowie fir die landwirtschaftliche
Teilflache eine Ausgleichsflache gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt sind, ist der
Bebauungsplan i.S.d. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Der Bebauungspian umfasst eine Teiifidche, flr die der Landschafispian des Kreises
Mettmann das Landschaftsschutzgebiet Nr. 9 ausweist. Diese Teilflache ist im

Flachennutzunasnlan der Stadt VVelbert hinageaen als Wohnbauflache daraestellt.
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Teilflache an der suddstlichen Grenze des Baugebietes. Der offensichtliche Widerspruch der
beiden Kartengrundlagen beruht méglicherweise auf einer zeichnerischen Ungenauigkeit
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des Landschaftsplanes. Der Bebauungsplan erfordert demnach eine Anderung bzw.
Anpassung des Landschaftsplanes.

Ziele und Zwecke der Planung

Auf der Uberwiegend unbebauten Flache soll eine Wohnbebauung realisiert werden, die den
gegebenen 6rtlichen Strukturen im Plangebiet selbst und in den umliegenden Bereichen
Rechnung tragt. Diese Strukturen sind geprégt durch die bewegte Topographie mit
Hangneigung von z.T. 40%, die Lage im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie die
an das Plangebiet angrenzende vorhandene lockere Bebauung.

Von besonderer Bedeutung ist dabei der vorhandene Siedlungsansatz im Bereich der
StraBBe ,Sonneneck”, der bei einer Bebauung des Plangebietes in den stadtebaulichen
Gesamtzusammenhang integriert werden kann.

Der durch die Bebauung neu zu definierende Ortsrand soll so gestaltet werden, dass eine
Verzahnung zwischen Bebauung und Landschaft entsteht. Neben der Stellung und
Ausrichiung der Geb&ude tragi auch die Reduzierung der Bebauungsdichie dazu bei, dass
Sichtverbindungen zwischen Siedlungsbereich und offener Landschaft entstehen, die zu

einer allaemeinen Durchlassiakeit” fithren
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Die niedrige Bebauungsdichte im Plangebiet leitet sich im Wesentlichen aus dessen Lage im
Qtndbmnlfiima 11nAl Alar Arncvrarm=sAarmAdam viAavrlharmAdamarm Dalvainimea alh Qia wanieral Alvivals Alia
VAU CIuye ulivu uch aliyicriLerivucti vullial ivuericr beauully av. oIt wild Uuivii uic
geplanten Hausformen, die Uberwiegend aus Einfamilienhdusern bestehen, gekennzeichnet.

Die |:|nDeZ|enung der bereits bebauten Teiifiache soll eine planungsrecmucne blcnerung der
vorhandenen Wohnnutzung erméglichen.

Von Bedeutung ist auch die Tatsache, dass im Versorgungsbereich eine Unterversorgung
fur die Spielbereiche A und B vorliegt, die im Plangebiet soweit wie méglich ausgeglichen
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Auler der geplanten Wohnbebauung soll daher eine grc‘jrsere Spielplatzfléche von ca. 2.500
gm der Kategorie A und B im Plangebiet realisiert werden. Diese Fidchengrode resuitiert
auch aus dem Umstand, dass die vorhandene Spielflache (Bolzplatz) durch die neue
ErschlieBungsstralle am jetzigen Standort entfallen und dafiir ein Ausgleich im Plangebiet
geschaffen werden muBl. Des Weiteren wird eine kleinere Spielflache der Kategorie C

vorgesehen.
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Unter DUIubi\blbllllgullg der unter 5. ,,LIUIU und Zwecke der I"Idllullg beschrieber

Zielsetzung, wurde die Art der baulichen Nutzung des Plangebietes als Reines Wohngebiet
(1 bis 17 WR) festgesetzt. Die nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen

Nutzung im Relnen Wohngebiet bIelben als solche zuléassig. o

MaR der baulichen Nutzung
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Das Maf der baulichen Nutzung gemaR § 16 BauNVO wird im Bebauungsplan tUber die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Anzahl der Vollgeschosse
bestimmt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Grundflachenzahl

Fur das Wohngebiet werden je nach Lage und gewlinschtem Bautyp unterschiedliche
Grundflachenzahlen festgelegt.

Zur Fortfihrung der angrenzenden Baustruktur entlang der Alten Poststrale wird die
Grundflachenzahl im 4 WR und im 9 WR auf 0,3 reduziert. Daran anschliefend wird im
unteren Hangbereich, entlang der Alten PoststraRe und der geplanten Verbindungsstraile
zur Siedlung Sonneneck die Grundflachenzahl entsprechend dem Hochstwert far e|n
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flexible Ausnutzung der Grundsticksflachen.

Im oberen Hangbereich wird in den Gebieten 14 WR -17 WR fir das Maf der baulichen
Nutzung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt. Damit wird der besonderen
topografischen Situation sowie der Lage am Ortsrand Rechnung getragen. Die GRZ liegt fur
ca. die Hélfte des Baugebietes unter dem Héchstwert der Baunutzungsverordnung fiir
,Reine Wohngebiete"“.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Aufgrund der enormen Steilheit des Gelandes ist es erforderlich die Héhenentwicklung der
Geb&ude zusatzlich Uber die H6hen der baulichen Anlagen (Gebaudeh&hen) zu regeln.
Daher seizt der Bebauungspian nahezu fidchendeckend maximaie Firsthéhen fesi. Die
Héhen sind den jeweiligen Baufenstern in der Planzeichnung zu entnehmen.

Um das stadtebauliche Ziel, einen von zweigeschossigen Fassaden gefassten Platz als
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WR sowie 7 WR und 8 WR ebenfalls Festsetzungen zu den Gebaudehéhen. Durch die dort
zwingend festgesetzte Trauthéhe von 6.75 m, bezogen auf den von den Gebauden
umschlossenen Platz, wird dieses stadtebauliche Ziel umgesetzt.

Geschossflachenzahl

Die jeweiligen Geschossflachenzahlen konkretisieren den Spielraum der innerhalb der
Festsetzung der Grundflachenzahl und den Héhenfestsetzungen méglich ist. Die innerhalb
des festgelegten Rahmens erreichbaren Geschossflachenzahlen bewegen sich unter der in
§ 17 Baunutzungsverordnung fur ,Reine Wohngebiete“ angegebene Obergrenze. Dies
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BlgdllLl die an der rdumlichen und lUpUgldIIbbllBll Situation dllgepdbblell MaRfestsetzur ungen.

Uberbaubare Grundstiicksfiichen: Baugrenzen, Baulinien

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird im Plangebiet Uberwiegend durch Baugrenzen
bestimmt. Je nach Erforderlichkeit werden diese teils nahezu baukérperscharf, teils
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groRflachiger festgesetzt. Ausschlaggebend hierfiir sind in erster Linie die jeweils geplanten
Haustypen.

Unabhangig davon sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen so dimensioniert, dass die
geplante Bebauung einerseits flexibel an die topographisch schwierige Gelandesituation
angepasst werden kann und andererseits so eng bemessen, dass eine ungewiinschte
ubermagige Verdichtung vermieden wird.

Lediglich um die 6ffentliche Verkehrsflache am geplanten Kreisverkehr wird in den Gebieten
2, 3,7, 8 WR an allen dem Platz zugewandten Seiten eine Bauiinie festgesetzt. Die
Festsetzung ist erforderlich um den Platz als Entree” in das neue Baugebiet baulich zu
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bzw. deren Lage und den damit verbundenen Planungszielen, wird im Plangebiet die offene
Bauweise festgesetzt. Die bereits erlauterte stadtebauliche Konzeption wird so mit Hilfe von
Baulinien, Baugrenzen und der ergédnzenden Festsetzung zur Bauweise umgesetzt.

Nebenanlagen

Die Zul&ssigkeit von Nebenanlagen i. S. d. § 14 BauNVO wird zum Teil eingeschrankt.
GemaR § 23 Abs. 5 BauNVO werden bestimmte Nebenanlagen i. S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO,
namlich Gartenlauben, freistehende Waschkiichen, Gewachshauser, Gberdachte
Schwimmbecken, auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen ausgeschlossen. Andere
Nebenaniagen, wie z. B. Gerdterdume, Einrichtungen fur Abfalibehaiter sowie Einrichiungen
und Anlagen fur Kleintierhaltung, sind zuldssig, sofern sie dem Nutzungszweck der
Grundstiicke dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen.
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Wohngebaude auf maximal 2 festgesetzt. Ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die
Férderung des Baus von Einfamilienhdusem verschiedenen Typs. Um die Realisierung
dieser Bauform zu sichem erfolgt die Beschrankung der Wohneinheiten.

Gestalterische Festsetzungen

Die Vorschriften zur duReren Gestaltung der baulichen Anlagen erganzen insbesondere die
Festsetzungen zu Anordnung und Héhe der Baukérper. Sie sollen dazu beitragen, dass die
stadtebauliche Situation, geprégt durch die Hanglage, die Lage am Ortsrand und die
kleinteilige Struktur der angrenzenden Bebauung bei der Gestaltung der Baukdrper
ausreichend Berlcksichtigung findet.
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Die Festsetzungen sollen dartuber hinaus dazu beitragen, dass trotz der bewusst
zugelassenen verschiedenen Bauformen und Gebaudetypen ein erkennbares
stadtebauliches Bild, ein gestalterisch und funktional zusammengehdrender Ortsteil entsteht.

Hierzu geben die Vorschriften einen groben, individuell gestalterisch auszufillenden,
Rahmen vor.

Dachgestaltung

Die vorgesehenen gestalterischen Festsetzungen gemal § 86 BauO NWi.V.m. § 9 Abs. 4
BauGB sollen gewahrleisten, dass Neubaukérper in Anlehnung an die schon vorhandene
Bebauung mit Satteldachern errichtet werden. Durch die festgesetzte Dachneigung von 30 —
35° wird ein sinnvoller Dachausbau erméglicht.

Durch die Begrenzung des Umfangs der Dachaufbauten und die Festsetzung der
Dachneigung wird verhindert, dass das Dachgeschoss hinsichtlich seiner dulReren
Erscheinung den Charakter eines Vollgeschosses bekommt. Die Traufhdhe soll damit als
eine stadtraumlich wirksam Geb&udehdhe erhalten bleiben.

Mit der Festsetzung der Firstrichtung wird das Ziel verfolgt, die Stellung der Geb&ude
insoweit festzulegen, dass das zugrunde liegende stadtebauliche Konzept gesichert ist.

Doppelhduser und Reihenhausern sind innerhalb eines Baufensters in gleicher Dachneigung
zu errichten.

Ausnahmsweise kdnnen andere geneigte Dachformen, wie Pultdacher zugelassen werden,
wenn diese sich von ihrer Hohenentwicklung und Gebaudestellung in das Gesamtkonzept
einfigen und im Rahmen der Mal¥festsetzungen bewegen. Ziel dieser Ausnahmeregelung
ist es, verschiedene Bautypen, die beispielsweise mit geneigten Dachern eine Optimierung
der Energiebilanz erzielen, an geeigneter Stelle zuzulassen.

Aufgrund der hohen Fernwirkung des Baugebietes wird die Farbpalette fir die Ziegeln der
nnnnnnnnnnnnnnn
Dachflachen untergeordneter Bauteile, Garagen und sonstige Nebenanlagen sowie
Dachflachen, die der Sonnenenergie dienen. Begrinte Dacher sind fur Garagen und
Nebenanlagen allgemein, und fir Hauptgebaude ausnahmsweise, zulassig.

Fassadengestaltung

Die Ansicht miteinander verbundener Gebaude (z.B. Doppelhduser, Reihenhauser)
einschlieBlich daran angrenzender Garagen sind in Farbe und Material einheitlich zu
gestalten. Eine Ausnahme ist im Einzelfall zulassig, wenn durch Abweichung die
Gesamtansicht der verbundenen Geb&ude nicht beeintrachtigt wird.

ErschlieBung

Durch die NeuerschlieBung des Gebietes entsteht ein zu erwartender zusatzlicher Verkehr
von ca. 450 Kfz taglich. Dieser Ziel- und Quellverkehr wirde die bisher nicht ausgebaute
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sAlte PoststraRe” unverhaltnisméRig und auf der gesamten Lange belasten. Ein
verkehrsgerechter Ausbau des vorhandenen beengten Strallenquerschnitts mit einer
uberwiegend vorhandenen StralRenrandbebbauung ist mit Ricksicht auf die Anwohner nicht
sinnvoll. Eine komplikationsfreie Abwicklung des zusétzlichen Verkehrs Uber die vorhandene
EinmUndung der ,,Alten Poststrae” in die Hattinger StralRe im Bereich des Ortskerns
Nierenhof kann ebenfalls nicht gewahrleistet werden, da auch hier keine ausreichenden
Ausbaukapazitdten vorliegen.

Daher soli die duidere ErschiielBung des Plangebietes Uber eine neue Anbindung an die
Hattinger Stralle (L 924) hergestellt werden. So wird einerseits die Anbindung des neuen
Wohngebiets an das Gberdriliche Stralennetz gewahrleistet, andererseits durch die
Reduzierung von Durchgangsverkehr die , Alte Poststralle” dauerhaft entlastet.
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offentlicher Belange im Rahmen der Tragerbeteiligung bereits grundséatzlich geklart.
Diesbezlglich wurde geregelt, dass der Strallenentwurf den neuen Knotenpunkt, der
teilweise aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt, einschlief3t.
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Es ist vorgesehen, die neue ErschlieBungsstralle mittels eines Kreisverkehrs an die
Hattinger Strale anzuschlielen. Die dazu notwendigen Flachen innerhalb des
Bebauungsplangebietes werden als éffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die vorgesehene StralRenfiihrung der inneren ErschlieBung ist stark durch die
topographischen Gegebenheiten und die daraus resultierenden Notwendigkeiten (max. 12 %
Gefélle) bestimmt. Die innere ErschlieRung wird Uber eine neue ErschlieBungsstralle, die die
LAlte Poststrale” mit Hilfe eines innerértlichen Kreisverkehrsplatz kreuzt und in die
vorhandene Strale ,Sonneneck” mindet, sowie zwei weitere Stichsiraiden erfoigen.

Ein Ausbau der ,Alten PoststraRe” ist im Bereich der neuen Bebauung vorgesehen. Auf der
Hbéhe des Platzes an der Kreuzung ,Alte Poststrasse”, Planstrasse 1, Planstrasse 3 sorgt
eine gerinnggige Verschwenkung der Alten PoststraRe nach Nordwesten fur eine
zusétzliche Verkehrsberuhigung. Der ndrdliche, mit Alleebdumen bestandene
StralRenabschnitt bleibt unverandert.

Fur den ruhenden Verkehr werden auf den privaten Grundstlicken teiis freistehende
Stellplatze und Garagen, teils Stellplatze im Gebaude selbst vorgesehen.

Aufgrund der extremen Topografie im 15 WR ware die Errichtung einer Garage auf den
jeweiligen Grundstlcken m|t starken Gelandemodellierungen und hohen Stutzmauern
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verhindern werden am stdéstlichen Wendeplatz Garagen angeboten, die den jeweiligen
Baufenstern zugeordnet werden. Zusétzlich wird je Baufenster ein Stellplatz parallel zur
offentlichen StraRenverkehrsflache festgesetzt.

Im 2WR 3WR, 7WR und 8 WR sind Mehrfamlllenhauser realisierbar. Daher werden

Des Weiteren werden ¢
ieren wergen c

angeboten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das im Stiden des Bebauungsplans festgesetzte Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit
soll den in der Ortlichkeit vorhandenen Weg weiterhin fur Burger und Erholungssuchende
erhalten.



Des Weiteren wird der Weg von diversen Grundstickseigentimern befahren. Fur die
Eigentiimer bzw. Pachter der dstlich bzw. sidlich an das Plangebiet angrenzenden land-
und forstwirtschaftlichen Nutzflachen, dient er bisher vor allem als Wirtschaftsweg. Durch die
Festsetzung eines Fahrrechts flr diesen Personenkreis (Anlieger) wird diese Funktion
gesichert.

Die vorhandene Wasserleitung DN 500 der Gelsenwasser AG wird im Bebauungsplan mit
Hilfe eines Leitungsrechts zugunsten der Gelsenwasser (2 x 3,0 m) gesichert. Fir diese
Fiachen werden keine Uberbaubaren Grundsilicksfiachen fesigeseizi. Somit wird
gewahrleistet, dass im Bereich der Leitungstrasse keine Geb&ude errichtet werden kénnen.

15.Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Energie und Kommunikationsanlagen soll
durch die zusténdigen Versorgungsunternehmen sichergestellt werden. Zu diesem Zweck
mussen die in der ndheren Umgebung vorhandenen Systeme erweitert oder neu errichtet
werden.

Die durch das Plangebiet verlaufende 10 kV-Freileitung wird durch ein Erdkabel innerhalb
der 6ffentlichen Verkehrsflachen ersetzt. Zur Unterstitzung der MaRnahme wird im Norden
an der ,Alten PoststralRe” eine ca. 3 m x 5 m groRe Versorgungsflache fur die Errichtung
einer Trafostation vorgehalten.

Die Entwasserung des Bebauungsplangebietes erfolgt grundsétzlich in einem Trennsystem.
Das Schmutzwasser kann hierbei in den bestehenden Mischwasserkanal in der ,Alten
Poststra3e” eingeleitet und der Klaranlage Essen-Kupferdreh zur Weiterbehandlung
zugeleitet werden.

Bedingt durch die gegebene Topographie ist zur Entwasserung einiger Grundstiicke sowohl
entlang der ,Alten PoststralRe” als auch entlang der anzulegenden Planstral3en eine
Druckentwésserung erforderlich.

16.Niederschlagswasserbeseitiqung

Die Beseitigung des auf den versiegelten Flachen anfallenden Niederschlagswassers soll
i.S.d. § 51 a LWG NW fur groRe Teile des Gebietes durch eine Einleitung in den

,Nierenhofer Bach" erfolgen.

Eine ortliche Versickerung des Niederschlagswassers ist nur in Teilbereichen
mnnllr‘h L pdmllr‘h im nordwestlichen Dlnnnphlp’r ist fiir das 1 WR-Gebiet und das 5
WR Gebiet sowie fur Teile des 6 WR- Gebletes eine Muldenversickerung — mit
Uberlauf in das dortige namenlose Gewasser bzw. in ein neu anzulegendes
Gewasser — vorgesehen. Sofern in diesem Bereich eine hinreichende Sickerfahigkeit
und ein ausreichender Flurabstand nicht gegeben sind, kann alternativ eine
Einleitung gedrosselt in den ,Nierenhofer Bach® erfolgen.

Im ibrigen Plangebiet werden die erforderlichen Voraussetzungen fiir eine Versickerung des
Nlederschlagswassers nicht erfullt.
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hat. Von dort erfolgt nach einer Rlckhaltung eine gedrosselte Einleitung von 5 /s x
ha in den ,,Nlerenhofer Bach*.
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Rheinischen Wasserverband sowie der Unteren Wasserbehérde geregelt.

Die erforderliche Rickhaltung soll mit Hilfe eines Regenrickhaltebeckens, das aufgrund der
fehlenden raumlichen Voraussetzung nicht in offener Bauweise ausgerhrt werden kann,
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400 cbm im StraBenraum konzipiert und als unterirdische Flache fiir die

Abwasserbeseitigung im Bebauungsplan festgesetzt. Die Anlage ist unter der neuen Zufahrt
von der Hattinger Stral3e ins Baugebiet projektiert.

17.Natur und Landschaft

Die geplante Wohnbebauung auf den bislang Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten
Flachen bewirkt einen Eingriff in Natur und Landschaft. Zur Vermeidung und Minimierung
von Eingrifien sowie zur Bestimmung und zum Ausgieich der Eingrifisfoigen ist ein
Landschaftspflegerischer Begleitplan (LPB) vom Umweltbiro Essen erstellt worden.

In einem ersten Teil des Gutachtens wurde zunachst eine umfassende Analyse der
gegebenen Umweltsituation im Plangebiet vorgenommen. Die dabei gewonnenen
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wesentlichen auf die artenarmen Grinlandflachen beschrankt wird, die eine geringe,
allenfalls mittlere 6kologische Wertigkeit besitzen.

Die ékologisch hochwertigeren gréBeren Flachen im Nordosten — entlang des ,Nierenhofer
Baches” — und im Siiden des Plangebietes sowie eine weitere Flache entlang der Alten
PoststralRe“ werden im Bebauungskonzept hingegen nicht in Anspruch genommen. Auf den
beanspruchten Flachen des Plangebietes ist die Realisierung der Planvorhaben mit — in
ihren Auswirkungen zu differenzierenden — Eingriffskomplexen verbunden. Dabei handelt es

sich um Eingriffe durch:

offentliche Verkehrsflachen (StralRen)
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Hinsichtlich der, den Nierenhofer Bach querenden StraRenanbindung an die
Hattinger StralRe war abzuwégen zwischen den Belangen von Natur und Landschaft
einerseits und dem Verkehrsbedurfnis andererseits. Den
ErschlieRungserfordernissen wird nach Berlcksichtigung aller Belange ein gréeres
Gewicht zugestanden, da eine ErschlieRung Uber die Alte PoststralRe die bereits dort
lebenden Anwohner unverhéltnismanig beeintrachtigt hatte. Der durch diese
ErschlieBungsmalnahme erzeugte Eingriff in Natur und Landschaft wird, wie alle
anderen Eingriffe, innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes voll kompensiert.

Die dadurch bedingten jeweiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das
Ortsbild sollen durch verschiedene Minderungsmanahmen in den Bereichen Boden,
Wasser, Vegetation und Ortsbild, beschréankt werden.

Die konkreten MaRnahmen zur Minimierung der Eingriffsfolgen sind im
Landschaftspflegerischen Begleitplan detailliert beschrieben und werden im weiteren
Bebauungsplanverfahren durch textliche und zeichnerische Festsetzungen fixiert.



Dartber hinaus sieht der Landschaftspflegerische Begleitplan umfangreiche
AusgleichsmalRnahmen vor. FUr die Ermittlung des notwendigen Umfangs der
KompensationsmalRnahmen wurde die Methode nach (Ludwig) zugrunde gelegt.

Fur das Kompensationskonzept bzw. die KompensationsmalRnahme lasst sich festhalten,
dass die meisten innerhalb des Plangebietes gelegenen und nicht fiir eine Bebauung
vorgesehenen Flachen bereits aktuell als relativ hochwertig anzusehen sind. Auf diesen
Flachen lassen sich daher nur noch vergleichsweise geringe ékologische Wertsteigerungen
erreichen.

Das Kompensationskonzept sieht daher vor, dass die MaBnahmen im Plangebiet im
wesentlichen eine dkologische Optimierung der Flachen zum Ziel haben und zum Teil auch
der landschaftsgerechten Einbindung dienen. Der Kompensationsbedarf wird aber im
wesentlichen durch eine externe Kompensationsmaflihahme auf einer stadtischen Flache
abgedeckt.

Die im Plangebiet vorgesehenen Kompensationsmalnahmen werden durch zeichnerische
und textliche Festsetzungen planungsrechtlich gesichert.

Zu diesem Zweck werden insgesamt 4 gréRere Kompensationsflachen (K 1-K 4) gemai § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 25 als Ausgleichsflache festgesetzt. Auf den
genannten Fachen werden zahireiche Ausgieichsmaidnahmen vorgesehen, die durch
textliche und zeichnerische Festsetzungen definiert sind.

Die KompensationsmalRnhahme K 4 wird den Flurstliicken 245, 246 und 247 direkt
zugeordnet.

Alle anderen KompensationsmalBnahmen werden als Sammelausgleichsflache bzw.
SammelausgleichsmalRnahmen festgelegt und geman § 9 Abs. 1 a BauGB den
unterschiedlichen Verursachem prozentual zugeordnet. Dabei entfalien — in Abhangigkeit
zum Umfang und Schwere der Eingriffsfolgen — 71,5% auf die Wohnbauflachen
(ausschlieBlich einer privaten Teilbauflache im Sidosten des Plangebietes), 19 % auf die
PlanstralRe und 9,5 % auf die éffentlichen Griunflachen — mit der Zweckbestimmung

Spielplatz —.
Fur alle KompensationsmalRnahmen gilt, dass die Flachen innerhalb des Plangebietes,

insbesondere, K1-K3 aufgrund ihrer hohen ékologischen Wertigkeit zu erhalten sind. Bei den
zusatzlich festgesetzten MaRnahmen handelt es sich um Aufwertungen dieser Flachen.

Auf der mit K 1 gekennzeichneten Ausgleichsflache werden im Einzelnen die folgenden
MalRnahmen festgesetzt.
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o
kann auch der Verringerung der vom Hang zuflieRenden
Niederschlage entgegenwirken.

h
¢ Verlegung des Bachlaufes des ,Nierenhofer Baches® mit einem hinreichend

grofden Profil unterhalb der neuen Erschiiefdungsstral3e.
¢ Entsiegelung der verbleibenden Bolzplatzflache und Aufforstung.

¢ Pflanzung eines Ufergehdlzstreifens aus Erlen Iangs der 6stlichen
Gewassergrenze (westliches Ufer liegt auf Hattinger Stadtgebiet).

¢ Abpflanzung der Siedlungsgrenze mit einem mindestens 5 m breiten Gehdlzsaum
aus standortgerechten und einheimischen Gehdizen (v.a. Erien und Weiden).
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Auf der mit K 2 gekennzeichneten Ausgleichsflache werden im Einzelnen die folgenden
MalRnahmen festgesetzt.
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¢ Abpflanzung der Baugebietsgrenze siudéstlich des 9 WR

e Pflanzung einer Baumreihe bestehend aus mindestens 10 einheimischen Einzelbdumen
einer Baumart. (bevorzugt Stieleichen). Neben ihrer ékologischen Funktion dient die
Baumreihe auch der Landschaftsgestaltung. Sie markiert eine historisch bestehende
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Innerhalb der Ausgleichsflache K 3 wird eine neue Verbindung zwischen dem auf der
Ostlichen Seite der ,Alten Poststraie” verlaufenden Bach und dem ,Nierenhofer Bach*
hergestellt. Damit wird das Gewasser, das derzeit in der Kanalisation endet, wieder in das
Gewaéassernetz einbezogen. Da fur die Neuverlegung des Bachlaufes ein wasserrechtliches
Verfahren erforderlich ist, werden die detaillierten Regelungen dort getroffen. Auf die
vorhandenen Gehdlze ist im Rahmen des Gewasserbaus Riicksicht zu nehmen. Der
erforderliche Schutzstreifen wird zum Teil im Bereich der bisherigen Obstwiese
nachgewiesen. Da die Obstwiese bereits einen relativ hohen Ausgangswert aufweist, wird
auf dieser Flache keine wesentliche Aufwertung erzielt, sondern fur die Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanz angenommen, dass mit der Veriegung des Baches gleichzeitig die kieinflchigen
Eingriffe in den vorhandenen Graben langs der Strale kompensiert werden, die mit den
BaumaBnahmen unvermeidlich einhergehen. Unter anderem ist erforderlich, fir ein kurzes
Teilstiick des Grabens das Gefalle zu andern, um mdglichst viel Wasser dem Bach auf
diesem Wege zuflhren zu kénnen.

Auf der mit K 4 gekennzeichneten Ausgleichsflache werden im Einzelnen die folgenden
MaRnahmen festgesetzt.

Langs der 6stlichen Grenze der Bauflachen ist eine Abpflanzung (Landschaftshecke) von
mindestens 3 m Breite vorzusehen und éstlich des Spielplatzes inselartig zu erweitern.
Diese Aufweitung wird gleichzeitig fir eine Abpflanzung des Spielplatzes zur freien
Landschaft sorgen. Die Pflanzung hat zugleich die Funktion, die Grenzliniendichte an der
Ostlich gelegenen Fettwiese zu erhdhen und die somit von Gehélzflachen des Waldes und
der neuen Hecke begrenzte Wiese in tierékologischer Hinsicht zu optimieren.

Das nach Anrechnung der aufgezeigten MalRnahmen verbleibende Kompensationsdefizit soll
durch eine externe MalRnahme abgedeckt werden.

Der im Landschaftspflegerischen Begleitplan ermittelte Kompensationsbedarf fur die exteme
MaRnahme soll mit Hilfe einer Ersatzaufforstung abgedeckt werden und belauft sich auf
eine GroéRenordnung von 26.204 gm.

Die von der Stadt Velbert fur die Aufforstung bereitgestellten Flachen liegen im
Ortsteil Neviges, im Bereich ,Am Karrenberg®“, Gemarkung GroRRehdhe, Flur 3,
Flurstliicke 685 und 1255 (Gesamtgrofe 87.973 gm und 20.378 gm).

Diesbezuglich wird eine entsprechend grof3e Flache in Abstimmung mit der Unteren
Forstbehdrde aus der insgesamt ca. 10,8 ha groRen Wiesenflache ,Am Karrenberg*
ausparzelliert und aufgeforstet.
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Durch die Erstaufforstungsmaflnahme im Bereich ,Am Karrenberg® ist es auch
moglich den Eingriff in den Wald, welcher im Plangebiet durch die neue Anbindung
an die Hattinger StralRe erfolgt, geman forstrechtlicher Vorschriften zu kompensieren.

Auler den im Bebauungsplan definierten Ausgleichsflachen und
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Alten Poststralle und den Baugebieten 5 WR und 6 WR gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB festgesetzt. Die dort vorhandene Gehdlzgruppe sowie der parallel zur Alten

PoststralRe verlaufende StralRenbegleitgraben sollen somit in inrem heutigen,
Okologisch wertvollen Zustand gepflegt werden und erhalten bleiben.

Fur alle Baume und Straucher, die nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Nr.20 festgesetzt sind

qilt. dass diese dauerhaft zu erhalten und zu nflnnnn sind und bei Ahngnn ZU
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ersetzen. Naheres zu Art und Umfang bestlmmt der Landschaftspflegerlschen
Begleitplan.

Abschlieend ist festzuhalten, dass der Eingriff durch die beschriebenen
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und externen Kompensationsbedarf stehen Bruttobauflachen von ca. 3,3 ha sowie
Verkehrsflachen von ca. 0,65 ha gegenuber.

.Gewidsser

Neben dem ,Nierenhofer Bach®, der im Westen das Plangebiet durchfliel3t, befinden sich
zwei weitere kleine namenlose Bachlaufe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Einer
verlauft westlich entlang der privaten Grundstiicksflache ,Alte Poststralle Nr. 51/53", der
andere im Norden entlang der vorhandenen Strale ,Alte Poststraide”.

Der entlang der ,Hattinger Strale” verlaufende ,Nierenhofer Bach® muf® im Westen durch die
neu zu errichtende Erschliellungsstral’e im Einmindungsbereich zum Teil Uberbaut werden.
Dabei wird bei der Gestaltung der verkehrlichen Anbindung eine Minimierung der
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Der mit der Uberbauung verbundene Eingriff soll durch geeignete MaRnahmen mdéglichst
funktional ausgeglichen werden. Zu diesem Zweck soll der entlang der ,Alten Poststralle”
verlaufende Bach (StralRenbegleitgraben), der bisher in die Kanallsatlon mindet, zukinftig
unter der StraRe hindurch gefuhrt werden. Im weiteren Verlauf soll dieser als offener
Bachlauf ausgestaltet und letztlich an den Nierenhofer Bach” angebunden werden (siehe
auch Pkt. 16). Fur den auf stadtischem Grundstiick verlaufenden neuen Bachlauf wird

beidseitig ein Schutzstreifen von 5 m vorgesehen.

Aus diesem Grund ist die gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzte Ausgleichsflache in
dem betreffenden Teil des Plangebietes so dimensioniert, dass nicht nur die
AusgleichsmalRnahme (Herstellung eines Bachlaufes) als solche, sondern auch die dazu

erforderlichen Schutzstreifen bereits planungsrecmucn geS|CnerI werden.

Ein Teil dieser Ausgleichsflache umfasst neben der stadtischen Grundstiicksflache daher
auch eine ca. 180 gm groRe private Grundstiicksflache. Dabei handelt es sich um eine
Freiflache, die zurzeit als Obstwiese genutzt wird. Die Festsetzung einer Ausgleichsflache
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Nutzung ohne nennenswerten Einfluss.
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Unter Berucksichtigung der bedeutsamen dkologischen Werligkeit dieser MalBnanmen ist die
Einbeziehung der Flache sinnvoll und vertretbar. Dies gilt vor allem, weil die privaten
Belange des Grundstiickseigentiimers kaum beriihrt werde
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Da es sich bei den beiden beschriebenen MaRRnahmen (Uberbauung, Anbindung) um die
Herstellung und Umgestaltung eines Gewassers handelt, sind gemai § 31 WHG bzw. § 99
LWG NW wasserrechtliche Verfahren erforderlich. Nach Riicksprache mit der Unteren
Wasserbehorde, Kreis Mettmann, sollen diese mit dem wasserrechtlichen Verfahren fur die
Einleitung des Niederschlagswassers kombiniert werden.

19.Griinflichen
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Im Plangebiet werden zwei &ffentliche Grinflachen festgesetzt. Die beiden éffentlichen
Grunflachen sollen als Spielflache genutzt werden. Sie sind einmal als Spielflache der
Kategorie C und einmal als Spielflache der Kategorie A/B ausgewiesen (s. dazu auch Kapitel
18 ,Spielflachen®).
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Durch die geplanie Bebauung von ca. 80 WE wird ein zusaiziicher Spieifidchenbedarf
ausgeldst. AuBerdem muss der vorhandene Bolzplatz der geplanten Anbindung an die

Hattinger StralRe weichen. Die chnehin feststellbare Unterversorgung im
1ge nent rgung im

Versorgungsbereich Nierenhof wird dadurch zusétzlich verscharft.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird daher die Erstellung von zwei Spielflachen
vorgesehen.

Fir den Spielbereich C steht eine ca. 300 am groflze Fléche sidlich des 11 WR und 12 WR-
Gebietes zur Verfugung. Die im Stden des Plangebietes festgesetzte Spielflache der
Spielbereiche A/B beinhaltet Flachen in einer GréRenordnung von ca. 2.700 gm. Die beiden
neuen Spielflachen sind in der Lage, den bestehenden Fehlbedarf sowie den zusatzlich
entstehenden Bedarf im Versorgungsbereich Nierenhof nahezu komplett zu decken.

Der verbleibende geringe rechnerische Fehlbedarf soll durch die Uberdurchschnittliche
|:rn0|ungs- und Freizeitfunktion der angrenzenoen Naturraume QEOECKI werden. Der genaue
Nachweis Uber die Versorgung mit notwendigen Kinderspielplatzen erfolgt in einer
gesonderten Anlage zu dieser Begriindung.
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Larmbeeintrachtigung der ge olanten Wohnbebauung.

Fur die Beurteilung der derzeitigen und der zu erwartenden Gerauschsituation im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde ein larmschutztechnisches Gutachten vom
Ingenieurbiro IFS, U. Ritterstaedt erstellt. Aufgrund der vorhandenen Vorbelastung mit
Verkehrslarmimmissionen wird der Abwagungsspielraum ausgenutzt, den das Beiblatt 1 der
DIN 18005 einrdumt. Das bedeutet, dass die schalltechnische Beurteilung nach den
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Orientierungswerten fur ein Allgemeines Wohngebiet durchgefuhrt wurde, da auch so
gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellt sind.

Das Gutachten kommt zu dem Eraebnis dass die Orientierunaswerte der DIN 18005
vas suiacnien xommit zu gem £rgepnis, gass gle Lrientlierungswel 11 [010.02¢]

[ R® L | N1

L~Schallschutz im Stadtebau® im Plangebiet (teilweise) Uberschritten werden.
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Schallschutzmafnahmen vermieden werden.

Durch die Tieflage der Hattinger Stral3e ist aktiver Schallschutz in Form von
Schallschirmen (Larmschutzwand/ -wall) nicht wirkungsvoll

Da aktive SchallschutzmafRnahmen technisch nicht bzw. ohne eine Beeintrachtigung
Okologisch wertvoller Flachen nicht méglich und somit stadtebaulich nicht vertretbar
sind, sollen passive SchallschutzmaRnahmen zur Anwendung kommen. D. h., dass
die hier zu verwendenden AulRenbauteile der geplanten Gebaude Uber eine
schallddmmende Wirkung verfligen muassen. Es wird daher passiver Schallschutz in
Form von Schallschutzfenstern bestimmt.

Zur Ermittlung des erforderlichen passiven Schallschutzes sind die ermittelten
Larmpegel mit Hilfe der DIN 4109 ", Schallschutz im Hochbau“ vom Gutachter in
notwendige Bauschallddmmmale transformiert werden.

Die zu erwartenden Larmimmissionen machen in den einzelnen Baugebieten die
Verwendung von AulRenbauteilen mit einem Bauschallddmmmal von R'w.res = 30 dB(A) bis
40 dB(A) erforderlich.

Die planungsrechtliche Sicherung der Schallschutzmalnahmen wird Gber eine Festsetzung
geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB erreicht.

Eine ausschlielich in der Verkehrslarmbelastung begriindete Ausweisung des Baugebiets
als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit entsprechend héheren Orientierungswerten — tags 55
dB(A), nachts 45 dB(A) — ist im Hinblick auf den sonstigen Charakter des Wohngebietes ,
d.h. wegen nicht zu erwartender weiterer Stérungen, nicht sinnvoll. Durch die Festsetzung
der passiven Larmschutzmaflnahmen wird ausreichend Vorsorge fur ein gesundes und
ruhiges Wohnen im Sinne eines Reinen Wohngebietes getroffen.

22.Planverwirklichung und Folgeverfahren
Bodenordnung

Bodenordnende Mallnahmen im engeren Sinne sind zur Umsetzung des Bebauungsplanes
nicht erforderlich. Lediglich im Stdosten des Plangebietes missen die drei
herausparzellierten privaten Flurstiicke (Nr. 245, 246, 247) anders zugeschnitten werden.
Der Eigentimer der Parzellen soll fir die Abtretung je eines schmalen Teilstlickes, welches
Bestandteil der 6ffentlichen Strallenverkehrsflache ist, im Tausch zwei Teilstlicke von ca.
270 gm und 150 gm Grolde des stadtischen Grundstlickes (Fiurstlick Nr. 268) erhaiten.

Sicherung der KompensationsmaBnahmen

Fur die Ausgleichsflachen auferhalb der Plangebietes, die den Grundsticken innerhalb des
Plangebietes, auf denen Eingriffe vorgenommen werden, zugeordnet sind werden
Beschlisse durch die zustandigen Ausschisse der Stadt Velbert zur Bereitstellung der

Grundsticke sowie zur Herstellung und zur Pflege der AusgleichsmalRnahmen gefasst.

23.Kosten



14

Durch den Bebauungsplan bzw. durch die Realisierung der darin enthaltenen Nutzungen
werden eine Reihe haushaltswirksamer Kosten ausgelést. Diese kdnnen zum gegenwartigen
Zeitpunkt allenfalls durch eine Kostenschéatzung Uberschlagig emittelt werden. Dies sind im

Einzelnen

a) innere ErschlieBung: PlanstralRen rd. 1.000.000 DM
b) innere ErschlieBung: Entwésserung rd. 1.000.000 DM
¢) Einmindung rd. 400.000 DM
d) externe AusgleichsmalRnahmen rd. 250.000 DM
e) interne AusgleichsmalRnahmen rd. 40.000 DM
f) externe stadtebauliche Planungskosten rd. 56.000 DM

(Gutachten, StralRenentwurf)
g) Herstellung der Spielflachen rd. 400.000 DM

In Bezug auf die Kosten der ErschlieBung tragt die Stadt Velbert den satzungsgemaien
Anteil. Die Kosten fiir die internen und externen Ausgleichsmalnahmen kénnen, mit
Ausnahme der Anteile fur Eingriffe durch Planstral3en und Spielflachen, in vollem Umfang
refinanziert werden.

Die oben genannten Kosten werden zu unterschiedlichen Zeiten und in unterschiedlichem
Umfang haushaltswirksam.

Die Bereitstellung der zum jeweiligen Zeitpunkt erforderlichen Mittel ist durch den
Haushaltsplan sicherzustellen.

Velbert, 11.05.2001
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In Vertretung

gez. Guther
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Landschaftspflegerischer Begleitplan (LPB) vom 02.06.2000
Schallschutztechnisches Gutachten vom 24.06.2000
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Spielflachennachweis



