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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 341
-Gartenheimstrafle- 1. Anderung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

I Erldauterung der Planung
I Umweltbericht

III  Beteiligungsverfahren
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I Erlauterung der Planung

1. Anlass der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 341 von 1990 sieht fiir das Grundstiick DonnerstraBe 26 die
Sicherung des Denkmals Villa und Parkanlage iiber die Festsetzung eines Baufensters fiir die
Villa und einem Erhaltungsgebot von Bdumen und Strauchern vor. Auf Anregung des
Landesbetriebs Stralenbau ist die Zufahrt zum Grundstiick Donnerstrae 26 von der
Donnerstralle zu schlieBen und durch eine Anbindung iiber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
an den Dietrich-Bonhoeffer-Weg zu ersetzen.

Aufgrund neuer Erkenntnisse zum Denkmalschutz ist davon auszugehen, dass der siidostliche
Teilbereich des Grundstiicks nicht die Vorraussetzungen fiir eine Unterschutzstellung als
Parkanlage mitbringt und somit aus dem Denkmalschutz herausgenommen werden konnte.
Somit steht dieser Teilbereich fiir eine alternative Nutzung zur Verfiigung. Der
Grundstiickseigentiimer hat den Antrag gestellt, dieser Fliche durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan fiir eine Nutzung mit Einfamilienhdusern zu entwickeln.

2. Bestehendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. 341 — Gartenheimstrafe- ist seit dem 15.11.1990 rechtskriftig.

Er umfasst das gesamte Gebiet zwischen der Gartenheimstralle, Donnerstrale und

Brinker Weg. Der Bebauungsplan weist die Flurstiicke Nr. 53 und 54 als reines Wohngebiet
aus mit einer GRZ 0,2 und einer GFZ 0,3 mit einem Baufenster nur fiir die Villa Donnerstrafle
Nr. 26.

Der Flichennutungsplan stellt fiir das Plangebiet Wohnbauflédche dar.

3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Das Plangebiet ist beschrinkt auf einen Teilbereich des Flurstiick Nr. 54 ohne den Bereich
der StraBenbdschung, der im Bebauungsplan Nr. 341 als StraBenverkehrsfliche ausgewiesen
ist.

4. Vorgaben der Planung

4.1 Lage des Grundstiicks

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Nord-Ost-Hang mit Gefille
zur Donnerstralle. Das Grundstiick wird durchschnitten von der geplanten
Zuwegung zur Villa Donnerstra3e Nr. 26.

4.2 Bebauung

In Anlehnung an die Bebauung am Dietrich-Bonhoeffer-Weg sind zwei Einzelhéduser
oder Doppelhduser geplant.
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4.3 Erschliefung
Die duBlere ErschlieBung erfolgt tiber den Dietrich-Bonhoeffer-Weg unter Nutzung
der Zuwegung zur Villa Donnerstraf3e Nr. 26.

4.4 Entwisserung

Das Schmutzwasser wird in den stiddtischen Kanal, der entlang der 6stl. Grundstiicks-
grenze verlduft, eingeleitet. Das anfallende Regenwasser wird auf dem Baugrundstiick
zur Versickerung gebracht.

4.5 Technische Infrastruktur

Die Versorgung des Plangebiets mit Wasser, Strom und Telekommunikationsleitungen erfolgt
iber den Dietrich-Bonhoeffer-Weg.

5. Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 341 — GartenheimstraBe — 1. Anderung — ist die Schaffung von
zwel Baufeldern fiir Einzel- bzw. Doppelhiduser unter Ausnutzung des Wegerechts auf das
Grundstiick Donnerstraf3e 26.

Hiermit wird eine Nachverdichtung bestehender Siedlungsstrukturen innerhalb bereits
erschlossener Gebiete erreicht, die dem Ziel der Innenentwicklung entspricht.

6. Festsetzungen

6.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Als Fortsetzung der Bebauungsstruktur des Dietrich-Bonhoeffer-Weges werden Art und Maf}
der Nutzung dieser Struktur angepasst. Die Firsthohe orientiert sich an den Hohen der
bestehenden Bebauung des Dietrich-Bonhoeffer-Weges. Zudem ist eine Beschrinkung auf
eine maximal zuldssige Hohe unter Gesichtspunkten des Umgebungsschutzes des Denkmals
Donnerstrale 26 zu verstehen, dem mit der Neubebauung keine in Hohe und Ausmal}
konkurrierenden Gebdude gegeniibergestellt werden soll.

Die eingeschossigen Gebidude konnen durch Ausbau des Dachraums und der zum Hang
belichteten Untergeschosse in einer sinnvoll nutzbaren Groe entwickelt werden.

6.2. Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze

Die Beschrinkung der Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplidtze soll die nicht
tiberbaubaren Grundstiicksfldchen fiir gértnerische Nutzung sichern und dem Baudenkmal
Donnerstrale Nr. 26 Rechnung tragen.

6.3 VerkehrserschlieBung

Der ErschlieBungsweg fiir die geplante Bebauung zum Haus Donnerstra3e Nr. 26 wird als
Fortsetzung des bestehenden Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und
Versorgungstriger festgesetzt, da somit eine ausreichende ErschlieBungsform fiir die maximal
5 Wohnhiuser (Villa und 2 Doppelhéduser) gegeben ist. Die ErschlieBung iiber den Dietrich-
Bonhoeffer-Weg ist fiir die hier geplante Anzahl von Wohnungen gewihrleistet. Der Dietrich-
Bonhoeffer-Weg ist nach Angaben der Technischen Betrieb Velbert konstruktiv in der Lage
den Baustellenverkehr aufzunehmen, so dass bei Einhaltung der StraBenverkehrsordnung
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(Schrittgeschwindigkeit in der Verkehrsberuhigten Zone) eine unzumutbare Beeintrichtigung
der Anwohner wihrend der Bauphase nicht gegeben ist.

6.4 Abwasser

Es wird nur Schmutzwasser in den offentlichen Kanal eingeleitet. Die Fldche liegt im
Einzugsgebiet des Regeniiberlaufs HauptstraBe/Pannerstrale und ist im Prognosezustand mit
einem Befestigungsgrad von 30 % beriicksichtigt. Der RU verfiigt iiber eine geltende
wasserrechtliche Erlaubnis und entspricht den anerkannten Regeln der Technik. Alle
nachfolgenden Bauwerke einschlieBlich der Klédranlage Kupferdreh sind ebenfalls in
Ordnung.

Das anfallende Regenwasser soll gemid den Vorgaben des Fachgutachtens auf dem
Grundstiick versickert werden.

6.5 Denkmalschutz

Bisher ist das Plangebiet von der Unterschutzstellung der Villa DonnerstraBe Nr.26 samt
Parkanlage erfasst. Der Vorhabentriger hat den Antrag an die Untere Denkmalbehorde
gestellt, das dem Denkmalschutz unterliegende Flurstiick 54 aus dem Denkmalschutz zu
entlassen, da sich aufgrund intensiver Recherche neue Erkenntnisse iiber den Denkmalwert
der Fliche ergeben haben. Der Erwerb des Flurstiicks 54 wurde erst ca. 10 Jahre nach Erwerb
des Flurstiicks 53, Bau des Villa und Anlage des Parks getitigt. Zeugnisse fiir eine
Erweiterung der Parkanlage oder Entwicklung eines Nutzgartens zur Villa sind nicht
erkennbar. Es wird vermutet, dass das bei der Unterschutzstellung das gesamte Grundstiick
des Eigentiimers ohne weitere Priifung einbezogen wurde. Die Untere Denkmalbehdrde hat
sich positiv zum Antrag geduBert. Es wird damit gerechnet, dass eine Anderung des
Denkmalbescheids bis zum Satzungsbeschluss erfolgen wird.

Die Bepflanzung der westlichen Grundstiicksgrenze ( gemeinsame Grundstiicksgrenze zum
Villengrundstiick Donnerstrae Nr.26) mit einer Hecke einheimischer Gehdlze soll die
Einwirkung der BaumaBnahme auf das Baudenkmal als griiner Ubergang nachhaltig
reduzieren. Ausmall und Gestaltung der geplanten Gebdude respektieren den
Wirkungsbereich der Villa.

6.6 Festsetzungen von Bepflanzungen

Die Festsetzung der Hecken dient neben den gestalterischen Aspekten auch als
AusgleichsmaBinahme fiir den Eingriff in Natur und Landschaft. Die Flichen fiir Garagen
wurden gegeniiber dem urspriinglichen Entwurf aus diesem Grunde reduziert.

Die Festsetzung zum Erhalt einzelner Baume wurde im Plan aufgenommen, um den Eingriff
in die Landschaft moglichst zu minimieren. Gleichzeitig ergeben sich positive Effekte fiir
einen weichen Ubergang zwischen Parkanlage und Bebauungsstruktur.

6.7 Immissionsschutz und Umweltvertrdglichkeit

Das Schallgutachten des Instituts fiir Umwelttechnik vom 27.06.2006 hat fiir das Plangebiet
eine Ldrmeinwirkung von der DonnerstraBe ermittelt, die es erforderlich macht,
Schallschutzvorkehrungen vorzusehen.

Zur Gewibhrleistung der Wohnruhe werden in dem straBennahen Baufenster die dort
erforderlichen bewerteten Schalldimmmale fiir Aulenbauteile nach DIN 4109 festgesetzt.
Fir den der DonnerstraBe zugewandten Teil des Baufensters ist es aufgrund der hohen
Belastung zudem erforderlich fiir zum Schlafen und zum Aufenthalt von Kindern vorgesehen
Réiumen fensterunabhéngige Liiftungsanlagen vorzusehen.
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6.8 Eintragungen im Altlastenverzeichnis des Kreises Mettmann liegen
fiir diesen Bereich nicht vor.

Durch die Verwirklichung der Planung werden keine umweltunvertrig-
lichen Tatbestinde geschaffen.

7. Anregungen und Bedenken anlisslich der frithzeitigen
Offentlichkeitsbeteilicung vom 09. 11. 2005

Die anwesenden Biirger duferten ihre Bedenken hinsichtlich des Baustellen-
verkehrs, Gefidhrdung spielender Kinder, sowie dariiber, ob der Aufbau der

StraBe fiir Baufahrzeuge geeignet ist.

Es erfolgte die Anregung, von der Donnerstrae aus das Plangrundstiick zu befahren.
Die Zuwegung zum Kinderspielplatz sollte an den Wendeplatz verlegt werden.

Der Dietrich-Bonhoeffer-Weg ist eine reine Wohnstrae und als Verkehrsberuhigter Bereich
ausgeschildert. Auch wihrend der Bauphase gilt die StraBenverkehrsordnung, d.h. fiir den
gesamten Fahrzeugverkehr Beschrinkung auf Schrittgeschwindigkeit. Bei Einhaltung der
Regeln ist eine Abwicklung der Baustelle iiber den Dietrich-Bonhoeffer-Weg gewihrleistet.
Nach Auskunft der Technischen Betriebe Velbert ist die Strale so ausgebaut,

dass sie fiir den Baustellenverkehr ohne weiteres geeignet ist.

Eine Zufahrt von der Donnerstrale ist wegen der Topographie und der beengten
Einfahrtssituation nicht moglich.

Zudem hat der Landesbetrieb Stralenbau NRW ausdriicklich ein Verbot der Ein- und
Ausfahrt entlang der Donnerstrae bereits im Bebauungsplansverfahren fiir die Aufstellung
des B-Plans Nr. 341 gefordert. Eine Zustimmung des Landesbetriebs zur Abwicklung der
Baustelle tiber die Zufahrt Donnerstraf3e ist nicht zu erwarten.

Der Spielplatz ist derzeit entgegen den Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplans zu
weit nach Nordosten ausgebaut. Um das bestehende Wegerecht auszunutzen muss der Zaun
um ca. 1,5 m verlegt werden. Der Zugang zum Kinderspielplatz wird an die Wendeplatzseite
verlegt.

8. Durch die Verwirklichung des Planvorhabens entstehen fiir die Gemeinde keine Kosten.

Anlagen

= Schallgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 341 — Gartenheimstralle -
vom 27.06.2006, IFU Institut fiir Umweltmesstechnik, Velbert

= Bodenuntersuchung zur Moglichkeit der Versickerung von Regenwasser vom 06.06.2006,
Fiilling —Beratende Geologen GmbH
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