Begriindung

der Satzung iiber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 149 - Ostliche Klippe — gemiR
§ 9 Abs. 8 BauGB in Verbindung mit § 7 Abs. 1 S. 5 BauGB-MaRnahmenG

. AnlaB der Planaufstellung

Sldlich der Stralle ,Klippe", gegeniiber den Geltungsbereichen der rechtsverbindlichen Be-
bauungspléne Nr. 143, Nr. 144, soll eine ca. 6.190 gm groRe, bisher unbebaute Flache einer
Wohnbebauung zugefiihrt werden.

Die Eigenttimerin der Flache, die Firma Conze und Colsman, hat dazu mit Schreiben vom
24.07.1996 die férmiiche Einleitung eines Satzungsverfahrens fir den obengenannten Vorha-
ben- und ErschiieBungsplan (VEP) beantragt. Ein Satzungsverfahren war erforderlich und
stadtebaulich begriindet, weil Vorhaben weder nach § 34 BauGB noch nach § 35 BauGB zu-
lassig gewesen wéren. Durch Beschiuf des Planungsausschusses vom 13.11.1996 wurde
diesem Antrag entsprochen.

Geltungsbereich

Das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegt im Stadtteil Velbert-Langenberg,
Gemarkung Oberbonsfeld.

Das Plangebiet grenzt im Osten an den Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes Nr, 160 sowie im Stden an die nérdliche Grenze einer Freiflache, Flurstiick Nr. 169,
Flur 2, Gemarkung Oberbonsfeld. Nérdlich und nordwestlich wird der Geltungsbereich durch
die Strale ,Klippe“ begrenzt.

. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Velbert ist fir den VEP eine Wohnbauflache dargestelit.
Damit ist gewahrleistet, da der Vorhaben- und Erschlietungsplan gemal § 8 Abs. 2 S. 1
BauGB in Verbindung mit § 7 Abs. 2 S. 2 BauGB-MaRnahmenG aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt ist.

. Ziel und Zweck des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sollen die vorhandenen stadtebaulichen Struktu-
ren gesichert und weiterentwickelt werden. Durch die Planungskonzeption, die eine Bebauung
sowohi mit 2 Mehrfamilienhdusern als auch mit 7 Doppelhdusern vorsieht, soll eine breitere
Palette von Wohnbed(irfnissen gedeckt werde. Des weiteren soll die siidostlich der Strafe
-Klippe® vorhandene Strallenrandbebauung in der Planungskonzeption aufgegriffen und wei-
tergefuihrt werden.

Insgesamt soll sich das Vorhaben dabei hinsichtlich GroRe, Héhe, Bauweise harmonisch in
den Bestand, der z.B. durch die auf der gegeniiberliegenden Stralenseite der Klippe" errich-
teten Bebauung gepragt wird, einflgen.

- Dadurch, dal die Strae ,Klippe" im Planbereich bisher iediglich einseitig bebaut ist, kann

durch die geplante Bebauung die bestehende ErschlieRung effektiver genutzt werden,
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‘5. Art der baulichen Nutzung

Da der Vorhabentrager ausschlieilich eine Bebauung mit Mehrfamilien- und Doppelhdusern
vorsieht, wird die neue Bebauung als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaft § 4 BauNVO fest-
gesetzt. Damit flgt sich das Plangebiet nach der Art der baulichen Nutzung in die umliegenden
Bereiche ein, die in bestehenden Bebauungsplanen ebenfalls als allgemeine Wohngebiete
(WA) bzw. reine Wohngebiete (WR) festgesetzt sind. .

6. MaRB der baulichen Nutzung'

Das Maf} der baulichen Nutzung gemaR § 16 BauNVO wird im Vorhaben und ErschlieBungs-
plan Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), der Gescholflachenzahl (GFZ), die
Anzahl der Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen geregelt.

Da insbesondere Bedenken und Anregungen zur Hohe der baulichen Anlagen seitens der An-
lieger an der Stralle ,Kiippe“ vorgetragen wurden, ist eine differenzierte maximale Firsthéhen-
begrenzung flr einzelne Baufenster vorgenommen worden.
(v Diese orientiert sich an der fUr jedes Geb&ude jeweils maximal erforderlichen Hohe und wird in
Relation zur &ffentlichen StraRenflache festgeschrieben. Ein unnétiger zusatzlicher Entwick-
lungsspielraum bei der Hohenentwicklung wird damit ausgeschlossen.
Statt dessen wird sichergestellt, dal die Doppelhduser zweigeschossig, in der vom Vorhaben-
trager durch Schnitt- und Grundriipldne konkretisierten Form, errichtet werden. Die Firsthéhe
. wird dazu bei den Doppelhdusern auf 12,50 m bzw. 12,90 m, bei den Mehrfamilienhdusern auf
15,00 m festgeschrieben.

Dies soll dem Umstand Rechnung tragen, daf} es sich bei dem Plangebiet um ein topogra-
phisch bewegtes Geldnde handelt, welches zur Strale ,Klippe“ hin deutlich abfalit.

Die vorgesehenen Firsthéhen sind letztlich auch durch die topographischen Ausgangssituation
beeinflufit. Da die Hohenfestsetzungen in Relation zur vorhandenen angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflache erfolgen, bedingt dies die Anrechnung der durch den natiirlichen Geléndean-
stieg verursachten Héhenentwickiung auf die insgesamt zuldssige Gebdudehdthe.

Die Héhenbegrenzungen erhalten daher einen topographiebedingten Anteil von ca. 2,00 m im
Mittel. :

Die Tatsache, daf} bei einer Hangbebauung die talseitig liegenden Gebaude gegen bergseitig
sich in maximaler Héhe zeigende Gebéaude schauen, ist dabei grundsatzlich unabanderlich und
for die Talrandlage in Langenberg ortstypisch.

Mit dieser Vorgehensweise kann einerseits der grundséatzlich berechtigten Forderung einer
Héhenbegrenzung bzw. malvollen Bebauung und andererseits den Interessen an einer stad-
tebaulichen sinnvollen sowie wirtschaftlichen Bebauung ausgleichend Rechnung getragen
werden. : '

Zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung sind im Vorhaben- und ErschlieBungspian
die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,3 sowie die Geschol¥flachenzahl (GFZ) auf 0,6 festgesetzt
worden.

Diese Werte liegen deutlich unter den gemat § 17 BauNVYO fiir allgemeine Wohngebiete vor-
gesehenen Obergrenzen von 0,4 (GRZ) und 1,2 (GFZ).

Damit wird zuséatzlich sichergestellt und dokumentiert, daf sich die geplante Bebauung mal-
voll in die bestehende Struktur einfligt sowie ein Beltrag zur Minimierung der Bodenversiege-
lung geleistet wird.




ten Plangebiet ist die offene Bauweise festgesetzt, die zusatzlich durch die Be-

- auf Einzel- und Doppelhauser konkretisiert wird. Der Vorhaben- und Erschiie-
wird durch diese Festsetzung méglichst genau auf das geplante Vorhaben zuge-

n. In Kombination mit weiteren Festsetzungen — z.B. mit der Festsetzung der uberbau-
srundstiicksflache — ist die Umsetzung einer aufgelockerten Bebauung gewahrieistet.

z':é. d wird die — im Vorhaben- und ErschiieBungsplan bzw. im stadtebaulichen Entwurf
stellte — geplante Stellung der Gebaude im Durchfiihrungsvertrag festgeschrieben.

érﬁaubaré Grundstiicksfliche

‘Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Plangebiet durch Baugrenzen definiert.
- dadurch entstehende Baufenster wird durch. 3 zusatzliche Baugrenzen in insgesamt 4
silbauflachen unterteilt. Diese Festsetzung dient in erster Linie der im Kapitel 6 ,Maf} der bau-

€
chen Nutzung" beschriebenen Differenzierung der Gebaudehdhen.

ie Begrenzung der Baufenster wurde in Abhangigkeit zum stadtebaulichen Entwurf bzw. zur

eplanten Stellung und Dimensionierung der Gebaude vorgenommen.
er dabei enthaltene "Spielraum” wurde auf ein Minimum beschrankt, da das Vorhaben insge-

“samt hinreichend konkretisiert ist. Die bei der Realisierung im aligemeinen gegebene Notwen-
 digkeit zur Flexibilitat, die eine groRzigige Bemessung der Baufenster rechtfertigen wirde, ist

m konkreten Fall nicht vorhanden.

. Gestalterische Festsetzungen

Gestaltungsfestsetzungen tber die aulleren baulichen Merkmale sollen die vorhandene Stadit-
pildsituation beriicksichtigen. Die tberwiegend vorhandenen Satteldachformen und —neigun-
gen von 35° - 45° werden als gestalterische Festsetzungen im Sinne von § 86 BauO NW in
Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB im Vorhaben- und Erschlieungsplan Gbernommen.

10. ErschlieBung

10.1 Verkehr

Die Verkehrserschliefiung des gesamten Plangebietes erfolgt (iber die vorhandene Strale
Klippe*, deren endglltiger Ausbau bevorsteht. Nach der endgiiltigen Herstellung hat diese

den Charakter einer Wohnsammelstralie.
Die durch den Bau der 26 Wohneinheiten zu erwartende zusétzliche Verkehrsbelastung ist

dabei berticksichtigt und erfordert keine weiteren MaRnahmen.

10.2 Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf wird grundsatzlich auf den Grundstiicken selbst gedeckt.
Die Doppelhauser sehen dazu im Untergeschol jeweils die Hersteliung zweier Garagen vor.

Im vorgelagerten Stauraum besteht Platz fur je zwei Stellplatze.

Durch die quer zur Strafie orientierte Ausrichtung des stdlichen Doppelhauses wird, abwei-
chend zur oben beschriebenen Konzeption, die Herstellung einer eigenstandigen Garage

sowie eines seitlich angrenzenden Steliplatzes vorgesehen.
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‘den 2 Mehrfamilienhausern wird der iberwiegende Teil des Stellplatzbedarfes ebenfalls
m Untergeschol} sichergestellt. Zusatzlich sollen auf den beiden Grundstiicken je 2 Garagen
nd 2 Stellpiatze, mit den dazugehdérigen Wendeflidchen auf den privaten Flachen errichtet
erden. Dadurch kann im Fall der Mehrfamilienhduser ein Vorwéartseinfahren vom Grund-
stiick in die Stralle Klippe“ gewahrleistet werden.

Um die beschriebene geplante Lésung des Stellplatzproblems planungsrechtlich zu sichern,
werden im Vorhaben- und Erschlielungsplan verschiedene Festsetzungen vorgesehen.
.Durch diese wird erreicht, dal nur auf bestimmten Teilen der nicht {iberbaubaren Grund-
sticksflachen, namlich nur auf den Flachen zwischen der Siralte Klippe und dem Baukérper,
Stellplatze bzw. Garagen zulassig sind.

Zusatzlich werden auf den {berbaubaren Grundstiicksflachen Stelipldtze und Garagen in-
nerhalb der seitlichen Abstandsflachen gemal3 § 12 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.
Dadurch soll verhindert werden, daf} durch die Errichtung von Garagen zwischen den Ge-
bauden der Eindruck einer geschlossenen, riegelartigen Bebauung hervorgerufen wird.

Trotz dieser Restriktionen kann der nach Landesrecht notwendige Stellplatznachweis er-
bracht werden, so dal} die Einschrankungen mit Ricksicht auf stadtebauliche und dkologi-
sche Belange verhaltnismalig sind.

10.3 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Energie, Wasser, Telekommunikation kann durch Er-
ganzung oder Erweiterung der &rtlich vorhandenen Versorgungsleitungen gedeckt werden,

10.4 Entsorgung
Abwasser

Die Abwasserentsorgung kann uiber das Entwésserungsnetz der stadtischen Trennwasser-
kanalisation erfolgen.

Fir die vorgesehene Anbindung des Plangebietes mul} das vorhandene Trennsystem — es
bestehen Leitungen in der ,Looker Stralle” — erweitert werden. Dies entspricht dem Genera-
lentwasserungsplan (GEP), der die Flache des Vorhaben- und Erschlieliungsplanes beriick-
sichtigt.

Das anfallende Schmutzwasser wird der Klaranlage Essen-Kupferdreh zugefihrt.

Die Sanierung dieser Abwasserbehandlungsanlage erfolgt gegenwdrtig und wird nach Aus-
kunft des Ruhrverbandes — als zustdndigem Abwasserverband - spatestens Ende 1999 ab-
geschossen sein.

Die Nutzung dieser sanierungsbedirftigen Klaranlage ist méglich, da die im Erlaf des Mini-
sters fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes NW vom 08.01.1992 ge-
nannten Voraussetzungen erfullt werden. Der Ruhrverband hat dem zugestimmt.
Diesbezlgliche Bedenken des StUA kénnen folglich zurickgestellt werden.

Das auf den Grundstiicken anfallende und im Trennsystem gesammeite Niederschlagswas-
ser wird in den Deilbach eingeleitet. Ein direkter Anschiufl des anfallenden Oberflachenwas-
sers an den nahe gelegenen Siepen erfolgt nicht. Dieser miiite gedrosselt werden und wiir-
de einen zuséatzlichen Eingriff in Natur und Landschaft bedeuten.

Da Drainagen nicht vorgesehen sind, ist ein Grundwasserstrom zum nérdlich gelegenen
Quellgebiet entgegen der Darstellung des StUA aber nach wie vor méglich.

Durch die Einleitung werden die im § 51 a Landeswassergesetz (LWG) genannten Ziele und
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ngen erfillt, zumal die im § 51 2 LWG angefiihrten Arten der Ableitung des Nie-
assers, also auch die Einleitung, als gleichwertig angesehen werden.

nleitung des Niederschlagswassers ist bei der Bezirksregierung die Einreichung ei-
ungsanzeige fur die bestehende wasserrechtliche Erlaubnis gemal § 7 Wasser-
sgesetz (WHG) erforderlich. Dieses wasserrechtiiche Verfahren wirkt sich auf das
srechtliche Verfahren allerdings nicht aus und wird gegenwartig parallel vorbereitet.

,om Staatlichen Umweltamt (StUA) geforderte gleichzeitige punktuelle Versickerung
iederschlagswasser (Sickerschacht auf dem Grundstiick als Alternative zur Einleitung)
ogisch nicht ohne Bedenken. Eine Versickerung mittels eines Rigolensystems ist bei
nanhen Trennsystem wirtschatftlich nicht vertretbar. Weiterhin ist eine gleichzeitige Um-
etzung sowohl der Einleitung ais auch der Versickerung im § 51 a LWG nicht vorgesehen.

ei Abwagung der Entwasserungsmaglichkeiten hat sich die geplante Erweiterung des
rennsystems als 6kologisch und wirtschaftlich gunstigste Losung herausgestelit. Die Er-
chtung weiterer Wasserbauaniagen ist nicht erforderlich.

':.Eine ordnungsgemale abwassertechnische Entsorgung unter Einbeziehung des Nieder-
schlagswassers ist somit gewahrleistet. '

Abfall

Die Haus- und Sperrmiillabfuhr wird von der Stadt Velbert betrieben. Der Mull wird in einer
Miillverbrennungsanlage thermisch behandelt und beseitigt.

11. Altlasten

Im Plangebiet liegen weder Erkenntnisse noch Hinweise zu Altlasten, Altlastenverdachtsfla-

chen bzw. alilastenbedingten Beeintrachtigungen vor.
Zu diesem Ergebnis kommt auch das Amt fur Wasser- und Abfallwirtschaft des Kreises Mett-

mann.
Folglich sind weder die Flache selbst, noch umliegende Bereiche im Altlastenkataster des

Kreises Mettmann verzeichnet.

Erst in einer Entfernung von ca. 500 m zum Plangebiet befinden sich die im Altlastenkataster
des Kreises Mettmann verzeichneten Altlasten Nr. 7892/1 und Nr. 7892/3.
Eine Erstbewertung dieser Flachen erfoigte bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens

Nr. 143.

Die Untersuchung dieser ca. 500 m entfernten Verdachtsflachen kam zu dem Ergebnis, daf
eine Gefahrdung fir den Planbereich des Bebauungsplans Nr. 143 nicht gegeben sei.

Da sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 143 in unmittelbarer Nahe zum Planbe-
reich des Vorhaben- und Entwicklungsplan Nr. 149 befindet, 1aBt sich dieses Ergebnis analog

Ubertragen.

Eine nordéstiich der Strake Klippe in der Néahe des Plangebietes befindliche Aufschittung ist
ebenfalls unproblematisch. Die Verfillung dieser Flache erfoigte etwa Mitte der 50-er Jahre mit
Bodenaushub aus der benachbarten landwirtschaftlichen Flache sowie mit Baumresten.

Da keine Erkenntnisse fur eine Verfullung mit gefahrlichen bzw. problematischen Stoffen, Ab-
fallen existieren, bestenht keine Notwendigkeit fur eine Altlastenuntersuchung, (Erstbewertung)

dieser Flache.




mmissionsschutz

Die Verkehrsbelastung der Stralen ,Klippe* und ,Looker StraRe” flihrt zu einer Lérmb'ela'stuhg_-
im angrenzenden Plangebiet.

Zur Beurteilung des Beeintrachtigungsgrades wurde vom Ingenieurbiiro Ritterstaedt im April
1997 ein schallschutztechnisches Gutachten auf der Grundlage des Planentwurfes erstelit.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dal die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau® im Plangebiet Uberschritten werden.

Eine Beeintrachtigung der Wohnbebauung kann allerdings durch die Integration von Schall-
schutzmaRnahmen vermieden werden.

Da aktive Schallschutzmahnahmen in der Nahe der Wohnstralte technisch nicht moglich bzw.
stadtebaulich nicht vertretbar sind, sollen passive SchallschutzmaBnahmen zur Anwendung
kommen. Das heilt, daB die zu verwendenden Aulienbauteile der geplanten Gebaude Uber ei-
ne schallddmmende Wirkung verfugen missen. |

Zur Ermittlung des erforderlichen passiven Schallschutzes sind die ermittelten Larmpegel mit
Hilfe der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® vom Gutachter in notwendige Bauschalldamm-
mafe transformiert worden. ‘

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dal die zu erwartenden Larmimmissionen die Ver-
wendung von AuBenbauteilen mit einem Bauschalldammal von R'w,res = 35 dB erforderlich
macht. ‘

Dies gilt in erster Linie fur die der Strake ,Klippe” zugewandten Gebaudefronten. An den stra-
Renabgewandten Gebaudeseiten (rickwartig) und vereinzeit an den seitlichen Gebaudeteilen
kann dieser Wert um 5 dB reduziert werden.

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

13. Griinordnung und AusgleichsmaBinahmen

Grundsatzlich bedingt das planerische Konzept einen Eingriff im Sinne des § 8 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG). Anders als vom Staatlichen Umweltamt Dusseldorf (StUA) vorge-
bracht, stellt dieser Eingriff aber keinen (uniiberwindbaren) Verstol gegen Ziele und Grund-
sitze des BNatSchG dar. Vielmehr ist nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregetung des
§ 8 BNatSchG nahezu jede Errichtung einer gréfieren baulichen Anlage ein Eingriff in Natur
und Landschat, da sie den Naturhaushalt oder das Landschaftsbild, wenn im Einzelfall auch
nicht erheblich, so doch nachhaltig, im Sinne von dauerhaft beeintrachtigt. Als Rechtsfolgen
sieht das Gesetz fir den Eingreifer zwei Verpflichtungen vor. Zunachst sind alle vermeidbaren
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft nach VerhaltnismaRigkeitsgrundsatzen zu un-
terlassen (Vermeidungsgebot des § 8 Abs. 2 5. 1 Alt. 1 BNatSchG). Nicht vermeidbare Beein-
trachtigungen sind durch Manahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszu-
gleichen (Ausgieichspflicht nach § 8 Abs. 2 S. 1 Alt. 2 BNatSchG).

Sofern Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund der Aufsteliung, Anderung, Erganzung oder
Aufhebung von Bauleitplanen bzw. Vorhaben- und ErschlieBungsplanen zu erwarten sind, ist
iiber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 8 a BNatSchG im
vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach den Vorschriften des BauGB zu ent-
scheiden. Dies bedeutet, daf die Belange in die Abwagung gemal § 1 Abs. 6 BauGB einge-
stellt werden und grundsatzlich auch tberwunden werden konnen.

Zur Beurteilung der ékologischen Vertraglichkeit des Standortes wurde eine landschaftstkolo-
gische Untersuchung durchgeflhrt. Gutachterlich wurden die Auswirkungen der Planung er-
mittelt, bewertet und die notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen dargestelit. Aus den




rmittelten Qualitdten und Empfindlichkeiten wurden Planungsziele formuliert, die dazu geeig-
net sind, im Sinne der Umweltvorsorge die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu sichern
und negative Auswirkungen zu vermeiden.

Im Ergebnis kommt das Gutachten zu dem Schlul}, daf} das planerische Konzept keinen gra-
vierenden Eingriff in unersetzbare bzw. qualitativ bedeutende Potentiale des Naturhaushaltes
vorsieht, da die fir die Bebauung und Erschlieffung vorgesehenen Flachen uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt werden. '

Die vorgesehene Baulandausweisung hat darliber hinaus keine gravierende Auswirkung auf
den Wasserhaushalt. Die vorgesehene ErschlieBung und Bebauung reduziert den vorhanden
Freiflachenanteil unerheblich, durch Kompensierungsmanahmen soll der geringfiigig erhhte
Oberflachenwasserabflul zudem gemildert werden. Bei der Oberflachengestaltung von We-
gen, Zufahrten, Stellplatzen sollen Materialien eingesetzt werden die partiell eine natirliche
Versickefung von Oberflachenwasser erméglichen.

Ein besonderer Bodenschutz ist im Plangebiet nicht erforderlich. Bodenbelastungen sind
durch die geplante Nutzung nicht zu erwarten.

Bodenversiegelungen werden durch die restriktive Festlegung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen auf ein notwendiges Mal} beschrankt.

Den lufthygienisch-klimatischen Belangen muBl im Vorhaben- und ErschlieRungsptan ebenfalls
keine entscheidende Bedeutung beigemessen werden.

Das gilt auch im Hinblick auf einen im Griinordnungsrahmenplan (GOP) der Stadt Velbert ge-
kennzeichneten, umstrittenen ,Freihaltebereich®.

Diese Darstellung ais Freihaltebereich im GOP war primér bioékoloigsch motiviert. Die mit
dem Freihaltebereich in Verbindung gebrachte Frage des Kaltiuftabfiusses ist im Gesamtkon-
zept des GOP zu beurteilen,

Dabei ist seine Berlicksichtigung im Sinne des Optimierungsgebotes auch berechtigt. Eine
unbedingte Schutzwiirdigkeit fir den Einzelaspekt ,Kaltluftabfiu® ist daraus nicht abzuleiten
und im GOP auch nicht formuliert.

Im Plangebiet liegt derzeit iberwiegend ein Freilandklima vor, das im angrenzenden Bereich
der bestehenden Wohngebiete in ein fir Wohnzwecke ginstiges Stadtrandklima (ibergeht.

Lufthygienischer Ausgleichsbedarf ist zwar im Talraum von Langenberg zu erkennen, der, be-
zogen auf die kommunalen Verhaltnisse, erhéhte Schadstoffkonzentrationen aufweist und
vergleichsweise schlecht durchliftet ist. Im Plangebiet selbst bestehen keine lufthygienisch-
klimatischen Belastungen, die einen Handlungsbedarf nach sich ziehen.

Das Piangebiet und insbesondere die fragiiche Freihalteflache ist aufgrund ihrer geringen
GréRe hinsichtlich der Luftregeneration unbedeutend.

Eine Funktion hinsichtlich eines Temperaturausgleichs in der Tallage von Langenberg hat die
Flache nicht, da die Tallage bereits aktuell als Kaltluftsammelgebiet gilt und nachts (zu Zeiten
mdglichen Kaltluftabflusses) deutlich unterdurchschnittliche Temperaturen aufweist.

Eine Funktion als Luftleitbahn flir Kaltluft kommt der Freiflache hingegen zu. Allerdings ist
nicht zu erkennen, daf} abflieBende Kaltluft in diesem schmalen Bereich zu einer nennens-
werten Verwirbelung der Luftschichten im Tal beitragen kann und somit Schadstoffbelastun-
gen abbauen hilft, weil Kaltluft sehr langsam fliet und im Vergleich zu normalen Winden (in
Frischluftschneisen oder Ventilationsbahnen) nur gering zur Durchmischung von Luftmassen
beitragt.

Aufierdem reduzieren die unterhalb liegende Bebauung und Gehélzbesténde die aufgrund des
kleinen Kaltlufteinzugsgebietes ohnehin sehr geringen Mengen abflieRender Kaltluft weiter in
threr Wirkung.
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* Aus diesen Grinden kann die Bedeutung dieser Flache in bezug auf die lufthygienisch-
klimatische Situation insgesamt als gering angesehen werden.

Der Verzicht auf 2 Mehrfamilienhauser zugunsten einer Beibehaltung des im GOP genannten
,Freihaltebereiches® ware unter Abwéagung aller Belange unverhaltnismaiig!

Unabhéangig von diesen Ausfllhrungen und Einzelfragen erfordert die geplante Wohnbebau-
ung aufgrund der Siedlungsrandlage eine behutsame Eingriffsgestaltung.

Dazu soliten auch Vermeidungs- und Minimierungsmatinahmen aui‘gegriffen werden

Aligemein wird die Reduzierung der Versiegelung auf den Freifiichen angestrebt. Wasser-
durchlassige Materialien sind bei der Oberflachengestaltung von Wegen, Zufahrten, Terrassen
etc. bevorzugt einzusetzen. Der Schutz von Kronen-, Stamm und Wurzelbereichen von Bau-
men, auch aullerhalb des Planbereiches, die von Bauarbeiten beriihrt werden, ist sicherzu-
stellen. Auf die Vermeidung groRer Gelandeaufschittungen oder —absenkungen und Erd-
massenbewegungen beim Bau der ErschlieBungsanlagen und der Gebéaude ist zu achten. Die
Wiederherstellung der fir die Bauarbeiten temporar in Anspruch genommenen Fléchen und
sachgerechte Lagerung des anfallenden Oberbodens sowie Wiederverwertung desselben
nach Abschluf} der Bauarbeiten ist erforderlich.

Dartber hinaus soll der Eingriff durch umfangreiche Ausgleichsmafinahmen kompensiert wer-
den

Zum Ausgleich der vermeidbaren Beeintrachtigungen werden im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan folgende Mallnahmen durch textliche Festsetzungen bzw. die Festsetzung einer
Flache gemal

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 festgeschrieben:

¢ Umwandlung von Acker zu Grinland {(Wiese) auf ca. 3.450 gm.
(Durch diese MalRnahme wird derzeit periodisch vegetationslose Flache (Acker) wieder
dauerhaft begriint (Griinland), was zu einer Steigerung der biotkologischen Wertigkeit der
Flache beitragt.)

¢ Erweiterung der Baumreihe an der ,Klippe“ auf ca. 400 gm durch 10 Kastanien, Stam-
mumfang 16 — 20 cm in 1,00 m Héhe.
(Die MaBnahme dient dem Ausgleich von Baumverlusten durch die Realisierung des Bau-
vorhabens und der Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes.)

¢ Anpflanzung einer Baumreihe am Plangebietsrand zum sldlich angrenzenden Acker auf
ca. 850 gm mit 22 standortgerechten, einheimischen, groflkronigen Baumen, z.B. Stielei-
che oder Bergahorn, Stammumfang 16 — 20 cm in 1,00 m Héhe.
(Die Malinahme dient der vor allem tierdkologisch bedeutsamen Gliederung der offenen
Agrarlandschaft durch standortgerechte, einheimische Gehélze (z.B. Stieleiche, Berg-
ahorn).)

Durch die Summe aller vorgesehenen bzw. festgesetzten Ausgleichsmainahmen kann der
durch die Bebauung vorgenommene Eingriff vollsténdig im Plangebiet selbst kompensiert
werden. ' '

13. Spielflichenplanung
Hinsichtlich der Spielflichenversorgung kann festgehalten werden, dal im Bereich Oberbons-

feld eine Unterversorgung im Spielbereich A besteht. Diese wird hauptsachlich durch die im
Flachennutzungsplan vorgesehene, aber bisher fehlende Spielflache im Bereich zwischen
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* Huserstralle und Bonsfelder Stralle verursacht. Diese Unterversorgung wird durch den vor-

handenen Spielplatz ,Bodensfeld teilweise ausgeglichen.

Fir den Spielbereich B besteht ein zukinftiger Bedarf von rund 1.830 gm. Durch die vorhan-
denen Fladchen ,Looker Strale” und ,Schule Hiiserstrale® wird dieser Bedarf nur zu 2/3 abge-
deckt. Aufgrund des notwendigen Nachweises von umfangreichen Ausgleichsflachen innerhalb
des Plangebietes stehen im Plangebiete selbst keine Flachen mehr fiir Spielplatze zur Verfo-
gung. Sie wéren wegen der Hanglagen auch nur als flachenintensive Anlagen herstellbar.

Far den Spielbereich C entsteht im Plangebiet ein Bedarf, der durch die Art der Bebauung mit
{iberwiegend Doppelhausern auf den Grundstlicken selber nachweisbar ist und keine zusatzli-
che Sicherung durch éffentliche Anlagen rechtfertigen wirde. Bei Mehrfamilienhdusern muf3
die Herstellung einer kleinkindgerechten Anlage im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen
werden, so da} bezogen auf Umfeldqualitdt, Baudichte und Naherholungsnéhe eine ausrei-
chende Spielflachenversorgung gewahrieistet wird.

Auswirkungen der Planung

Durch das geplante Vorhaben wird eine Nutzungsénderung fir landwirtschaftliche Nutzflachen
hervorgerufen.

Die in der landschaftsdkologischen Begleituntersuchung festgestellten Vermeadungs- Minimie-
rungs- und Ausgleichsmainahmen wurden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan beriicksich-
tigt. Durch sie ist ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe gegeben.

Das Angebot von ca. 26 neuen Wohneinheiten im Plangebiet fihrt zu einer geringfiigigen Zu- |
nahme des Ziel- und Quellverkehrs an den angrenzenden Stralien. Die zusétzlichen Ver-

kehrsmengen fihren jedoch zu keiner Belastung. die vorbeugenden Immissionsschuiz erfor-

derlich macht.

Durch die Planungskonzeption sind Auswirkungen auf die vorhandene Bebauung nérdlich der
Strake ,Klippe" (Haus Nr. 109 bis 117 a) ausgeschlossen. Die Begrenzung der Héhenentwick-
lung, durch die Festsetzung von maximalen Firsththen, die Minimierung der Giberbaubaren
Grundstiicksflache und Festsetzung einer offenen Bauweise nur in Form von Einzel- und Dop-
pelhausern, flhrt dazu, daB sich die Neubebauung in den Bestand einflgt.

Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan bildet die planungsrechtilche Voraussetzung fr die
Verwirklichung des Gesamtvorhabens.

Da sich der Geltungsbereich vollsténdig im Eigentum des Vorhabentragers befindet, sind bo-
denordnende Malinahmen nicht erforderlich. _
Die mit der Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes verbundenen Kosten wer-
den vom Vorhabentrager {tbernommen.

Die Gesamtkosten der Malkname werden auf ca. 9.104.000,-- DM kalkuliert und unterteilen
sich folgendermalien:

» Erschliefungskosten
(Offentliche ErschlieBungskosten, Privater Sammel-Kanal,
Versorgung mit Gas, Wasser, Strom) 875.000,-- DM
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§éhaftspflegerische Manahmen
Jeubegriinung von Ausgleichsflachen, Baumpfianzungen)

" Gebaudekosten
¥« AuRenanlagen
 Baunebenkosten

(Architekten- und Ingenieurleistungen, Behérdenleistungen,
sonstige Nebenkosten)

Velbert, den 06.03.1998

Anlagen:
1. Schalltechnische Untersuchung vom April 1997

2. Landschaftspflegerischer Begleitplan vom Aprit 1997

23.000,-- DM
6.807.000,-- DM
315.000,- DM
1.084.000,-- DM
Der Stadtdirektor
In Vertretung

(Schwarz)
Beigeordnete

3. Erganzende Stellungnahme zum Landschaftspflegerischen Begleitplan vom 27.11.1997




