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Begriindung

' der Satzung itber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 363 - HauptstraBle/Klippe —
gemaR § 9 Abs. 8 BauGB in Verbindung mit § 7 Abs. 1 S. 5 BauGB-ManahmenG

1. Anla8 der Planaufstellung

Im Plangebiet befanden sich vormals im wesentlichen die ehemaligen Betriebsgebdude der
Firma ,AVOLA Maschinenfabrik A. Volkenborn GmbH & Co. KG* sowie einige ungeordnete
Gartennutzungen. Nachdem die Firma ,AVOLA" aufgrund einer Betriebsverlagerung zum
28.02.1994 die Betriebsgebaude gerdumt hatte, ergab sich die Notwendigkeit, das Plange-
biet einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufhren und die kiinftige Nutzung
des Plangebietes festzulegen. Dabei gait es insbesondere, die Erfordernisse der Altstadts-
anierung zu bertcksichtigen, da das Plangebiet direkt an das Sanierungsgebiet ,Alistadt
Langenberg” angrenzt.

) Nach dem Abbruch der Betriebsgebdude wurde die Flache entlang der Hauptstralle in einer
~ Tiefe von 22,0 m bis 32,0 m bis auf StraBenniveau ausgekoffert. Im Anschluf an diese Fla-
che existiert ein Gelandeversprung, der durch die Rickwand der ehemaligen Bebauung
uberwunden und abgefangen wird. Der Stitzmauer ist Gber der gesamten Lange ein ca.
3,00 m breites und 3,80 m hohes Felsplateau vorgelagert. Oberhalb der Stitzmauer befin-
det sich eine strauchbestandene Bdschung und Grabeland.

Die gesamte Flache soll einer Wiedernutzung durch eine Wohnbebauung zugefiuhrt wer-
den.

Die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung muf} dabei durch einen Vor-
haben- und ErschlieBungsplan gewéhrleistet werden, da die Genehmigungsfahigkeit weder
nach § 30 BauGB noch nach §§ 34 und 35 BauGB gegeben war. :

2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet umfalt das ehemalige Betriebsgrundstick der Firma ,AVOLA", Hauptstrafie
L 13 sowie 8stlich gelegene Teile einer angrenzenden Freifldche. Im einzelnen sind dies die
Flurstiicke 28, 29, 30, 31, 32, 33 und 372 (teilweise) der Flur 6, der Gemarkung Oberbons-
feld.

Der Geltungsbereich wird im Westen durch die ,Hauptstrae®, im Norden und Stden durch
die Grundstiicke ,Hauptstrae” Nr. 11 und Nr. 15 sowie im Osten durch die Ubrige Freifla-
che des Flurstiickes Nr. 372 zur Strae ,Klippe" hin begrenzt.

3. Vorbereitende Bauleitplanung

Da der Flachennutzungsplan fur das Plangebiet in seinem westlichen Teil gemischte Bau-
flachen und nur in seinem dstlichen Teil Wohnbaufldchen vorsieht, wird dieser im Sinne des
§ 8 Abs. 3 BauGB in einem Parallelverfahren gedndert.

4. Ziel und Zweck des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
Die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes soll eine geordnete stadtebauliche

Entwicklung im Plangebiet sichern. Dies soll durch die SchlieBung der durch den Abbruch
der AVOLA-Gebiude entstandenen groflen Baullicke an der Hauptstralie sowie die Nut-
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zung von Grundstucksflachen oberhalb der Stitzmauer far Wohnbebauung gewéihfleistet
werden.

Die geplanten Bauvorhaben ergénzen dabei die bereits bestehende Wohnbebauung ent-
lang der HauptstralRe stdlich und nérdlich des Plangebietes.

FOr eine Nutzung zu Wohnzwecken sprechen die Lage des Plangebietes im Einzugsbereich
der Altstadt sowie in direkter Nachbarschaft zum vorgesehen S-Bahn-Haltepunkt (S 9)
Bahnhof Langenberg. Gleichzeitig kann ein Beitrag zur Deckung des Nachfragetiberhanges
im ortlichen Wohnungsmarkt geleistet werden.

. Art der baulichen Nutzung

Entlang der Hauptstrale ist eine gegliederte Bebauung mit 26 Wohneinheiten vorgesehen.
Diese wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Auf der rickwartigen Teilflache sind 2 Wohngebaude mit jeweils 8 Wohneinheiten vorgese-
hen. Diese Flache wird als reines Wohngebiet (WR) gemal ,§ 3 BauNVO festgesetzt.
Durch diese Festsetzungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird der geplanten Nut-
zung zu Wohnzwecken insgesamt Rechnung getragen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung gemag § 16 BauNVO wird im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan Uber die Festsetzung der Grundflachenzahi (GRZ), der Geschofflachenzahl
(GFZ), die Anzahl der Vollgeschosse sowie die Héhe der baulichen Anlagen geregelt.

Da die geplante Bebauung entlang der Hauptstralle die bestehende Licke zwischen den
vorhandenen 3-geschossigen Wohngebauden (Hauptstrale Nr. 11 und Nr. 15) schiieten
soll, ist die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf 3 Geschosse begrenzt.

Zusammen mit einer gestaffelten Firsthéhenbegrenzung zwischen 115 m und 121 m G.NN
wird die Mafstablichkeit gewahrt bzw. erreicht, dal sich die geplante Bebauung harmo-
nisch in den Bestand einfugt.

Die beiden éstlichen, im ruckwartigen Teil des Plangebietes liegenden Gebaude sind als 2-
geschossige Baukérper festgesetzt.

Der naher zur Hauptstrale liegende Baukoérper ist zusatzlich auf eine Firsthdhe von 125 m
0.NN begrenzt. Der dahinterliegende auf 130 m 0.NN.

Diese Festsetzungen berlicksichtigen die topographischen Verhéltnisse des Plangebietes
dergestalt, dall zwischen unterer Bebauung, Bereich zwischen Hauptstrale und Stutzmau-
er, und mittlerer Bebauung oberhalb der Stitzmauer unterschieden wird.

Da im WA-Gebiet die notwendigen Stellplatze fur die gesamte Wohnbebauung sowohl des
WA- als auch des WR-Gebietes in einer Gemeinschaftstiefgarage untergebracht werden,
ist festgesetzt, dal die nach § 17 BauNVO zuldssige GRZ von 0,4 durch die Flachen der
Gemeinschaftsgarage gemak § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 Uiberschritten werden kann. Diese Konzentration aller Stellpléatze im WA-Gebiet in
Form einer Gemeinschaftstiefgarage ist stadtebaulich sinnvoll, da aus topographischen
Grunden eine Befahrbarkeit der Flache oberhalb der Stltzmauer mit PKW nicht méglich ist.

Die zuldssige GFZ im WA-Gebiet in Hhe von 1,0 entspricht der in § 17 BauNVO vorgese-
henen Obergrenze.
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Mit der Festsetzung einer GRZ von 0, 4 und einer GFZ' vorn:
baulichen Nutzung fir das WR-Gebiet ebenfalls im Rahrh‘e der in§
henen Obergrenze. G

7. Bauweise

Im Plangebiet sind zwei unterschiedliche Bauweisen festgesetzt.
Fur das gesamte WR-Gebiet gilt die offene Bauweise, da die geplanten Baukérper eine
Lange von 50 m nicht Gberschreiten.

Im WA-Gebiet entlang der Haupistrale wird dagegen geman § 22 Abs. 4 BauNVO die ab-
weichende Bauweise festgesetzt.

Diese sieht vor, dal die offene Bauweise mit der Ma3gabe gilt, dall Gebadude Uber 50 m
Lange mit Grenzabstand oder einseitigem Grenzabstand zulassig sind.

Mit dieser Festsetzung wird unter anderem dem Umstand Rechnung getragen, daf das an-
grenzende, bestehende Wohngebadude Hauptstrae 15 unmittelbar auf die Grundstiicks-
grenze gebaut wurde. An dieser Grundstiicksseite solien Abstandsflachen entfallen, damit
das neue Bauvorhaben ebenfalls direkt angebaut werden kann. An der anderen seitlichen
Grundstiicksgrenze werden die Abstandsflachen dagegen eingehalten.

8. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die tiberbaubare Grundstiicksflache wird im Plangebiet durch Baugrenzen definiert.

Das dadurch entstehende Baufenster wird im WA-Gebiet durch 2 zusatzliche Baugrenzen
in insgesamt 3 Teilbauflachen unterteilt und dient der im Kapitel 6 ,Maf} der baulichen Nut-
zung" beschriebenen Differenzierung der Gebaudehdhe.

Im WR-Gebiet sind zwei Baufenster festgesetzt, deren Begrenzung - wie auch im WA-
Gebiet — in Abhangigkeit zum stadtebaulichen Entwurf bzw. zur geplanten Stellung und Di-
mensionierung der Gebaude vorgenommen wurde.

Der durch die Festsetzung von Baugrenzen definierte ,Spielraum" wurde auf ein Minimum
£ reduziert, da das Vorhaben nicht zuletzt durch Grundrisse und Schnitte hinreichend konkre-
12 tisiert ist. Die Notwendigkeit fir eine groRziigigere Bemessung der. Baufenster und eine da-

durch bedingte héhere Flexibilitat ist nicht gegeben.

9. Gemeinschaftsanlagen
9.1 Gemeinschafistiefgarage

Die notwendigen Stellplatze fir die gesamte Wohnbebauung im WA- und WR-Gebiet
werden komplett in der Tiefgarage untergebracht, da aus topographischen Griinden
oberhalb der Stitzmauer eine Befahrbarkeit mit PKW nicht moglich ist. Zu diesem
Zweck wurde im Vorhaben- und ErschlieBungsplan eine Flache fir Gemeinschaftsan-
lagen mit der Zweckbestimmung ,Gemeinschaftstiefgarage (TGGa)" im WA festgesetzt
und den Wohngebieten WA und WR zugeordnet.




Kinderspielplatz

“7ur Errichtung der nach BauQ NW erforderlichen Spielfiachen ist eine Gemeinschafts-
“flache mit der Zweckbestimmung _Spielplatz* festgesetzt. Diese Gemeinschaftsflache
ist beiden Wohngebieten (WA und WR) zugeordnet.

). Gestalterische Festsetzungen

" Wegen der unmittelbaren Randlage zum historischen Stadtkern wird dessen kleinteilige
Struktur aufgenommen, indem die Wohnbebauung im WA-Gebiet in Einzelbaukérper, die
jeweils auf bzw. vor der gemeinsamen Tiefgarage aufstehen, gegliedert wird. Dabei sollen
die Formensprache und die Materialauswahi fur den Betrachter deutlich erkennbar machen,
daflt es sich bei dieser Bebauung um eine zeitgemafe spatere Erganzung des historischen

Stadtkerns handelt.

Im Vorhaben- und ErschlieRungsplan werden daher die Firstrichtungen und zuldssigen
Dachneigungen von 38 — 45° als gestalterische Festsetzungen gemal § 86 BauO NW in

Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB festgeschrieben.

Zusatzlich sind im WR-Gebiet zur Gliederung der Baumassen zwischen den Satteldachern
Flachdachbereiche bis zu einer Lange von 2,5 m zulassig.

11. ErschlieBung
11.1 Verkehr und fuldufige Erschiiefung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfoigt ausschlieRlich uber die Hauptstrale.

Die fuBlaufige Erschlieung der Bebauung im WR-Gebiet oberhalb der Stitzmauer er-
folgt Gber zwei interne Wege seitlich bzw. zwischen der Wohnbebauung an der Haupt-
strake, des weiteren Gber einen Treppenaufgang der gemeinsamen Tiefgarage.

Diese fulaufige ErschiieBung innerhalb des Plangebietes wird fur den Fall einer spateren
Grundstiicksteilung zusatzlich durch ein Gehrecht zugunsten der Anlieger planungsrecht-

e lich gesichert.

Auf eine innere zusétzliche ErschlieRungsstrafie im Plangebiet kann daher verzichtet
werden.

11.2 Ruhender Verkehr

Der notwendige Stellplatzbedarf wird — wie unter Punkt 9. ,,Gemeinschaftsanlagen" be-
schrieben — ausnahmslos in einer Tiefgarage untergebracht.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum S-Bahn-Haltepunkt wurde bei der Bemessung des
Stellplatzbedarfs von einem Verhaltnis von 1 Stellplatz je Wohneinheit ausgegangen. Die
Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt ebenerdig von der HauptstraBe.




1.3 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser wird durch die vorhandé-_k_"':.-:_. L
nen bzw. noch geringfagig zu erweiternden Leitungsnetze sichergestellt. R

11.4 Entsorgung
Abwasser

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird der Klaranlage Essen-Kupferdreh zu-
geflihrt. die Sanierung dieser Abwasserbehandiungsanlage erfolgt gegenwartig und wird
nach Auskunft des Ruhrverbandes — als zustédndigem Abwasserverband — spatestens
Ende 1989 abgeschlossen sein.

Daher kann zunachst grundsétzlich davon ausgegangen werden, daB bei Fertigstellung
der geplanten Wohnbauma@nahme die Sanierung der Klaranlage bereits abgeschlossen
ist.

ey

Bedenken des Staatlichen Umweltamtes (StUA) Diisseldorf hinsichtlich einer ordnungs-
gemaRen ErschlieBung des Plangebietes sind folglich nicht begriindet.

Weiterhin l5f3t das StUA die Tatsache aufer acht, daR es sich bei dem Plangebiet im we-
sentlichen um eine vorher bereits bebaute Flache handelt, die durch den Vorhaben- und
ErschlieRungsplan nach dem Abbruch der Maschinenfabrik AVOLA® eine Umnutzung zu
Wohnzwecken erfahrt.

Die abwasserwirtschaftliche Situation wird folglich nicht oder nur unwesentlich verandert,
da groBtenteils lediglich bereits vormals bebaute Grundstiicke wieder an den Abwasser-
kanal angebunden werden.

Insoweit verkennt die Forderung des StUA nach einer Beschreibung der Genehmigungs-
voraussetzungen fir Vorhaben mit zusétzlichem Abwasseraufkommen die tatséchlichen
Gegebenheiten.

Ungeachtet dessen wére es auch in einem solchen Fall moglich, zusatzliche Flachen an-
zubinden und die Abwasser einer sanierungsbedrftigen Klaranlage zuzufihren.

o Die in diesem Zusammenhang ebenfalls geforderte Anlage zur Regenwasserbehand-

C lung/-Entlastung ist entgegen der Darstellung des StUA mittlerweile fertiggestellt und in
Betrieb. Dabei handelt es sich um den Staukanal Heeger Strale, der flr eine Drosselung
bzw. einen Abschlag im Mischsystem sorgt.

Da in der Frage seitens des Ruhrverbandes ebenfalls keine Bedenken bestehen, kann
festgehalten werden, daR eine ordnungsgemafie abwassertechnische Entsorgung grund-
satzlich gewahrleistet ist.

Die Abwasserentsorgung erfolgt iber einen Anschlu® an den vorhandenen Mischwasser-
kanal in der Hauptstrale. Dies gilt auch fur das auf den Grundstiicken anfallende unver-
schmutzte Niederschiagswasser.

Das Hydrogeologische Biro Olzem, welches beauftragt wurde, die Moglichkeiten fir eine
Regenwasserbewirtschaftung im Plangebiet zu untersuchen, kommt zu dem Ergebnis,
dal sowohl eine gezielte Versickerung als auch die Einleitung in den Vorfluter nicht vor-
gesehen werden solite.

Geg'en eine Versickerung sprechen in erster Linie die geologischeh und morphologi-
schen Verhiltnisse, die insbesondere Nasseschaden auf den tiefer liegenden Grundstik-
ken und an Gebauden an der Hauptstrale befurchten lassen.



nleitung in den Vorfluter ist aufgrund des technischen und wirtschaftlichen Auf-
nicht zumutbar bzw. unverhaltnismagig, da in diesem Fall ein Regenruckhal-

"'Die Realisierung einer ca. 27 m? grolien Re.genru(:khaltevorrichtung wirde allerdings
Felsaushub in gréRerem Umfang und eine Anderung der Planungskonzeption bedingen.

Da aus topographischen Griinden die Stellplatze sowohi des WA-Gebietes als auch des
WR-Gebietes in einer Gemeinschaftstiefgarage an der Hauptstralle angeordnet werden
missen, kann in diesem Teilbereich nicht der erforderfiche Raum firr die Errichtung eines
Ruckhaltebeckens geschaffen werden.

Dartiber hinaus kommt eine tiberschlagige Kostenermittiung — nicht zuletzt aufgrund der
widrigen geologisch-morphologischen Verhiltnisse (anstehender Fels), die auch zu ei-
nem Verzicht auf eine Unterkellerung der Gebédude zwingen — zu dem Ergebnis, dal} eine
derartige Mafnahme einen finanziellen Mehraufwand in H6he von ca. 370.000,-- DM be-
wirkt.

Da der Deilbach westlich des Bahngeléndes verlauft, ist auerdem eine Leitungsfihrung
Uber die Hauptstrale erforderlich.

Erschwerend kommt hinzu, daf die Hauptstrae auf dem Teilstiick zwischen der sudii-
chen Plangebietsgrenze bis zu einem fiktiven Einleitungspunkt in den Deilbach um mehr
als 3 m ansteigt. Es ist daher davon auszugehen, daf® auch die Leitungsfilhrung durch
anstehenden Fels erfolgen mifte.

Fur eine Leitungsfiihrung zum Deilbach muRten in jedem Fali Flachen in Anspruch ge-
nommen werden, die sich nicht im Eigentum des Investors (LEG) befinden. Eine Lei-
tungsfilthrung Uber das Gelénde der Deutschen Bahn AG setzt jedoch die Eintragung ei-
nes Leitungsrechies voraus und ist im Hinblick auf den Planfeststellungsbereich ,Bahnhof
Langenberg" kaum zu erwirken.

Aufgrund des vielfaltigen technischen und wirtschaftlichen Aufwandes ist die Einleitung
des Regenwassers in den Vorfluter bzw. die Versickerung unverhaltnismalig im Sinne
des § 51 a Abs. 4 Landeswassergesetz (LWG). _ :
Daher stellt die Nutzung des bestehenden Mischwasserkanals die insgesamt gunstigste
bzw. sinnvollste Lésung dar.

Diesbezugliche Bedenken bzw. Anregungen fir eine Versickerung oder Einleitung in den
Vorfluter seitens der Kreisverwaltung Mettmann und des Staatlichen Umweltamtes (StUA)
Disseldorf werden daher zuriickgestelit.

Damit eine spatere Bebauung des Flurstiicks Nr. 372 im Bereich Klippe gewahrleistet ist,
wird im Plangebiet eine 3 m breite Flache mit einem Leitungsrecht zugunsten der Stadt
Velbert belegt. Dadurch wird die AnschluBméglichkeit an die Kanalisation in der Haupt-
stralle sichergestelit.

Abfall

Die Haus- und Sperrmuilabfuhr wird von der Stadt Velbert betrieben. Der Mull wird in ei-
ner Mullverbrennungsanlage thermisch behandelt und beseitigt. '
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‘Die im Planbereich befindliche Altlastenverdachtsflache Nr. 7891/3 wurde bereité'iggd'irﬁg“
Rahmen einer Erstbewertung durch die SEWA — Gesellschaft fur Sediment- und Wassera- -

nalytik mbH Essen — untersucht.

Der Gutachter kommt darin zu dem Ergebnis, daB auf den Gefahrenpfaden Boden —
Mensch und Bodenluft — Mensch keine Gefahrdungen festgestellt werden konnten. Diese
Einschatzung wird vom Kreis Mettmann geteilt.

Die vom StUA geforderte Erstbewertung der westlich der Hauptstra3e gelegenen Altlasten-
verdachtsflache Nr. 7891/1 wird seitens der Kreisverwaltung Mettmann nicht fiir erforderlich
gehalten.

In einer ergdnzenden Stellungnahme der Kreisverwaltung Mettmann vom 21.04.1998 wird
dargelegt, daR es sich bei der Altlast Nr. 7891/1 um ein teilsaniertes Tankstellengrundstiick
handelt. Dieses miisse nach den gesetzlichen Vorschriften zwar vollstandig saniert werden,
jedoch seien Auswirkungen auf das Plangebiet ,Vorhaben- und ErschiieBungsplan Nr. 363"
nicht zu beflrchten.

Immissionsschutz

Die Verkehrsbelastung auf der Hauptstrae sowie die paraliel dazu geflihrte Eisenbahn-
strecke fuhren zu einer Larmbeeintrachtigung im angrenzenden Plangebiet.

Fur die Beurteilung der derzeitigen und zu erwartenden Gerauschsituation im Gebiet des
Vorhaben- und Erschlieungsplanes wurde ein larmschutztechnisches Gutachten von der
IGS-Ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Kaarst, erstellt. Das Gutachten betrachtet eine gro-
Rere Flache als den eigentlichen Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes,
da sich das Plangebiet ehemals bis an die Klippe erstreckte. Die ermittelten Ergebnisse fr
die sogenannte untere und mittlere Bebauung (WA- uns WR-Gebiet) sind jedoch uneinge-
schrénkt gultig.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, daR die Orientierungswerté der DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau® im Plangebiet tberschritten werden.

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

Da aktive Schallschutzmanahmen technisch nicht moglich bzw. stadtebaulich nicht ver-
tretbar sind, sollen passive Schallschutzmafinahmen zur Anwendung kommen. Das heif3t,
daR die zu verwendenden Aulenbauteile der geplanten Gebaude Uber eine schalid@mmen-
de 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 Bauschall-
dammafie transformiert worden.

Die zu erwartenden Larmimmissionen machen im WA die Verwendung von AuBenbauteilen
mit einem Bauschalldamman von R'y s = 45 dB erforderlich. im riickwartigen WR-Gebiet
wird ein reduziertes BauschalldammaR in Héhe von R, s = 35 dB festigesetzt.

Dies gilt in erster Linie fur die der Hauptstrake zugewandten Geb&udefronten. An den stra-
Renabgewandten Gebaudeseiten (riickwartig) und vereinzelt an den seitlichen Gebdude-
teilen kann dieser Wert um 5 dB reduziert werden.

Die planungsrechtliche Sicherung der Schallschutzmaltnahmen wird Uber eine Festsetzung
geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB erreicht,
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per die planungsrechtiichen Festsetzungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan hinaus

P wird mit dem Investor im Rahmen des Durchfihrungsvertrages vereinbart, dal im Plange-
biet entsprechend den Empfehlungen des Gutachters zusétzlich schallddmmende bzw. fen-

© sterunabhéngige Loftungseinrichtungen in den der Hauptstralle zugewandten bzw. seitli-

chen Schlafrdumen und Kinderzimmern eingebaut werden. '

. Griinordnung und Ausgleichsmainahmen

Grundsatzlich zieht das planerische Konzept einen Eingriff im Sinne des § 8 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) nach sich.

Zur Beurteilung des durch das Vorhaben ausgelésten Eingriffs in Natur und Landschaft und
zur Ermittiung geeigneter AusgleichsmaBinahmen wurde von der Planungsgemeinschaft
Boke/Tuczek ein Landschaftspflegerischer Begleitplan erstelit.

Dieser beschreibt dartiber hinaus auch MaRnahmen zur Vermeidung, zur Gestaltung und
Minimierung des Eingriffs. '

In Anlehnung an den Landschaftspflegerischen Begleitplan ergeben sich fir die Planung die
folgenden, aus stadtékologischer und stadtebauficher Sicht wiinschenswerten Zielvorgaben,
mit denen die Auswirkungen des Eingriffs minimiert und die Wohn- und Erlebnisqualitaten

dieses neu zu schaffenden Quartiers verbessert werden kénnen. Dazu zdhlen im einzelnen:

¢ Schaffung 6kologisch bedeutsamer Ersatzlebensraume in den neu entstehenden Frei-
flachen durch ein dichtes Netz an linearen Gehélzstrukturen, die eine Vernetzung mit
den angrenzenden alten Gartenstrukturen ermdéglichen und damit die Insellage des Pla-
nungsgebietes mildern.

Réaumliche Gliederung der Freiflachen durch Gehdlzstrukturen.

Visuelle Aufwertung der Gebaudestrukturen durch die Berﬂcksichtigung von Kletter-
pflanzen und Begriinung der Tiefgarage.

Visuelle und Skologische Aufwertung der Vorgartenbereiche durch Festsetzungen von
Pflanzflachen fur Wildstauden mit Strauchgruppen.

Entwicklung eines naturnahen Geholzbestandes auf zwei Teilfiachen im nérdlichen und
stdlichen Bereich des Planungsgebietes als Ausgleichsmanahme.

Zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der durch den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ausgelésten Eingriffe werden daher verschiedene Mafinahmen durch textliche
bzw. zeichnerische Festsetzungen festgeschrieben.

Zu den neu entstehenden Freiflachen sollen 6kologisch bedeutsame Ersatziebensraume
durch ein direktes Netz an linearen Gehdélzstrukturen geschaffen werden, die gleichzeitig
eine Vernetzung mit den angrenzenden alten Gartenstrukturen erméglichen sowie die Frei-
flachen gliedern sollen. Fir diese MaRnahmen sind im Vorhaben- und Erschlieungsplan
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit
der Bezeichnung A" festgesetzt.

Die Vorgarten sollen aus visuellen und dkologischen Grinden mit Wildstauden und Gehdél-
zen bepflanzt werden. Im Vorhaben- und ErschiieRungsplan sind daher Flachen zum An-
pflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Bezeichnung
+B* zeichnerisch bzw. textlich (Vorgartenbereiche an der HauptstraRe) festgesetzt worden.
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Darlber hinaus soll das Baugebiet durch das Anpflanzen von Einzelbdumen gegliedert
werden, die an den vorgesehenen Standorten festgesetzt werden und den erhaltenswerten
Baumbestand erganzen.

Weitere dkologische MaRRnahmen sind die textlichen Festsetzungen fur die wasserdurch-
léssige Befestigung von Wegen und Zugéngen, die intensive Begriinung der Tiefgarage,
die Begrlinung/Bepflanzung der nicht Gberbauten und nicht Gberbaubaren Grundstiicksfia-
chen sowie die Begrinung fensterloser Fassaden.

Die Art der Bepflanzung ist unter Hinweis auf den Landschaftspflegerischen Begleitpian je-
weils textlich festgesetzt.

Zur Entwicklung eines naturnahen Gehdélzbestandes sind entsprechend den Vorgaben des
Landschaftspflegerischen Begleitplanes zwei Teilflichen (zusammen ca. 450 m2) im nérdli-
chen und stidlichen Bereich des Plangebietes als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft zeichnerisch, die Art und Bepflan-
zung unter Hinweis auf den Landschaftspflegerischen Begleitplan textlich festgesetzt.

Der zusammenfassende Vergleich der landschaftsdkologischen Wertigkeiten von jetzigem
Bestand und neuer Planung zeigt, daR die Folgen des Eingriffs in den Naturhaushalt durch
die dargelegten MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches des Vorhaben- und Er-
schiielungsplanes zu 100 % ausgeglichen werden kénnen.

Spielflichenplanung

Hinsichtlich der Spielflichenversorgung kann festgehalten werden, dald im Bereich ,Brink,
Hauptstrale" fir die Spielbereiche A und B ein ausreichendes Angebot vorliegt.

Fur den Spielbereich A wird der durch das Vorhaben ausgeldste Bedarf durch den Spiel-
platz ,Stralle des 17. Juni* gedeckt, der sich in einer Entfernung von ca. 550 m zum Plan-
gebiet befindet.

Zur Deckung des Bedarfs im Spieiflichenbereich B eignet sich der Spielplatz ,Wiemhof*
am besten. Seine Entfernung zum Plangebiet betragt ca. 450 m.

Fur den Spietbereich C entsteht im Plangebiet ein Bedarf, der durch die Errichtung eines
Gemeinschafts-Spielplatzes im Plangebiet selbst sichergestellt wird. Die Grofte orientiert
sich an den Vorgaben der BauO NW und wird sowohl dem WA- als auch dem WR-Gebiet
zugeordnet. '

Auswirkungen der Planung

Durch das geplante Vorhaben wird eine brachgefallene, ehemals gewerblich genutzte Fla-
che reaktiviert und zu Wohnzwecken umgenutzt. Dar(iber hinaus wird eine kieinere Freifla-
che im rlickwartigen Teil des Plangebietes ebenfalls einer Wohnnutzung zugefuhrt.

Die in der landschaftstkologischen Begleituntersuchung festgesteliten Vermeidungs-, Mi-
nimierungs- und AusgleichsmafRnahmen wurden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan be-
ricksichtigt. Durch sie ist ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe gegeben.

Das Angebot von 42 neuen Wohneinheiten fihrt zu einer geringfugigen Zunahme de§ Ziel-
und Quellverkehrs an der Hauptstrafe. Diese zusétzlichen Verkehrsmengen bewirkt jedoch
keine Belastung, die ergdnzende Maftnahmen erforderlich macht.




urch die Wohnbaumafinahme wird die jeweils angrenzende Wohnbebauung ergénzt so-
ie der umliegende Stadtbereich insgesamt aufgewertet.

Die Begrenzung der Gebaudehdhen und die Begrenzung der Geschossigkeit, vor allem der
rickwértigen Gebdude sowie die Festsetzung einer gegliederten Bauweise, fithrt dazu, daf
die Neubebauung nicht zu massiv in Erscheinung tritt, sondern sich vielmehr harmonisch in
den Bestand einfiigt.

. Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan bildet die planungsrechtiiche Voraussetzung fiir die
Verwirklichung des Gesamtvorhaben.

Da sich der Geltungsbereich volistandig im Eigentum des Vorhabentragers befindet, sind
bodenordnende Mafltnahmen nicht erforderlich.

Die mit der Durchfiihrung des Vorhaben- und ErschiieBungsplanes verbundenen Kosten
werden vom Vorhabentrager Gbernommen.

Naheres ist dazu im Durchfihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan geregelt.

Velbert, 24.04.1998

Der Stadtdirektor
In Vertretung
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(Schwarz)
Beigeordnete

Anlagen:
1. Larmschutztechnisches Gutachten vom Februar 1998
2. Landschaftspfiegerischer Begleitplan des Planungsbiiros Overrath vom Mai 1995

3. Uberarbeiteter Landschaftspflegerischer Begleitplan der Planungsgemeinschaft |
Boke/Tuczek vom Februar 1998 :

4. Gutachterlicher Bericht zur Gefahrdungsabschéatzung Maschinenfabrik AVOLA der SEWA
- Gesellschaft fur Sediment- und Wasseranalytik mbH Essen — vom Mai 1994

5. Untersuchungen zur Regenwasserbewirtschaftung, Gutachten des Hydrologischen Inge-
nieurblros Olzem vom Juli 1997 einschiieRlich der Ergénzungen zum Gutachten vom Fe-
bruar 1998 _

6. Spielflachennachweis
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