Begriindung

zum vorhabenbezogenen Bebauungspian Nr. 447 — Am Lohbach

— 1. Anderung gemaB § 9 Ab-
satz 8 Baugesetzbuch (BauGB -

1. Planungsanlass

Die Fa. Ten Brinke Essen GmbH hat am 06.04.1999 das im Bebauungsplan Nr. 447 als

Wohnbebalung ausgewiesene Grundstiick von dem damaligen Vorhabentrager, der Volker
Limbach GmbH, erworben. :

Anlass fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 447 (VEP) ist die Notwendigkeit, den

entlang der Elberfelder StraBe entwickelten Stadthaustyp in einen der Marktlage Velberts ent-
sprechenden Haustyp zu modifizieren.

Im Zuge des Planverfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspianes Nr.
447 im Jahre 1998 wurde in Abstimmung mit dem damaligen Vorhabentréager, der Volker Lim-
bach GmbH, entlang der Elberfelder Strafe ein Stadthaustyp entwickelt, der in Reihe ange-
ordnet das Plangebiet im Westen stadtraumlich fassen sollte. Neben dem stadtebaulichen Ziel
kam der StraBenrandbebauung zum einen die Funktion zu, die entlang des Lohbaches entwi-
ckelte Bebauung vor Verkehrslarm zu schiitzen. Zum anderen ermoglichte die grundrissliche
Anordnung der Nebenraume (Kiiche, Bad, Treppenraum) eine Orientierung der Wohn- und
Aufenthaltsraume auf die straBenabgewandte Seite.

Die Tiefe des Baufensters von-8,00 m entsprach dem Wunsch des damaligen Vorhabentra-
gers, die ErschiieBung der Hauser von der PlanstraBe her zuy ermoglichen und gleichzeitig

ausreichende, nicht iberbaute bzw. private Griinflichen auf der, der Elberfelder Strae abge-
wandten Seite anzubieten,

Diese, der damaligen Planung zugrunde liegenden stadtebaulichen Inhatte werden auch vom
jetzigen Vorhabentrager weiterhin verfolgt, jedoch hat sich im Verlauf der Realisierung des
Entwurfes gezeigt, dass eine Vermarktung eines Reihenhaustypes mit einem konventionellen
Grundrisszuschnitt, wie sie im (ibrigen Plangebiet vorgesehen ist, wahrscheinlicher ist.

Um eine fir den Vorhabentrager besser verwertbare Bebauung zu erméglichen, ergibt sich

das Erfordernis, die jetzigen Baugrenzen in ihrer Bautiefe zu vergréBern und damit auch die
PlanstraBe nach Osten zu verschieben. :

Die stadtebauliche Auswirkung der Anderung wird als geringfiigig eingeschatzt.

Geltungshereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 447 — Am Lohbach — 1. Anderung wird be-
grenzt

im Norden durch das Grundstiick eines SB-Marktes,
— im Osten durch die Baufenster zwischen Lohbach und Planstrase,

straBe
— im Westen durch die Elberielder StraBe

. Vorbereitende und sonstige Planungen

Der im Bebauungsplan festgesetzie Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan (FNP) als
Wohnbauflache dargestelit und aus dem FNP heraus entwickelt.

- Ziel und Zweck der 1. Anderung
~ Ziel der Anderung ist es, das Baufenster entlang der Elberfelder StraBe auf einer Tiefe von
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~ Im Sdden durch die vom geplanten Kreisverkehr ausgehende festgesetzte Ersohlie{iungs—



15,0 m zu verandern, so dass eine Bebauung mit Haustypen wie auf der straBenabgewandten
Seite méglich wird. Aufgrund der dann auch notwendigen, tieferen Grundstlcke ist eine Ver-

schiebung der ErschlieBungsstraBe und ein Verzicht auf Gberbaubare Grundsttceksflachen auf
" den straBenabgewandten Bauflachen erforderlich.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen und Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 447 werden nur insofern geéndert, dass die Dachform von SD/FD durchgangig in SD
umgewandelt wird. Art und MaB der baulichen Nutzung, wie WA, Geschossigkeit II, GRZ = 0,4,
GFZ = 0,6, offene Bauweise, Hauptfirstrichtung, bleiben bestehen.

ErschlieBung

Die stidliche Anbindung an die vom Kreisverkehr ausgehende, fesigeseizie ErschlieBungssitu-
ation bleibt unberdhrt.

Die Dimensionierung der im Bebauungsplan festgesetzten ErschlieBungsstrae wird nicht ver-
andert und auch nicht die StraBengestaltung einer AnliegerstraBe mit angrenzenden Stellplat-
zen/Garagen. Die Anderung der Bautiefe flr den Bereich entlang der Elberfelder StraBe be-
dingt, dass die ErschlieBungsstraBe zwischen Lohbach und Elberfelder Strafie um ca. 4,50 m
in Ostlicher Richtung verschoben werden muss.

. Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich kann insgesamt an das vorhandene und ausreichend dimensionierte

~ Versorgungsnetz angeschlossen werden. Die Abwasserbeseitigung von Schmutzwasser er-
folgt tiber den Anschluss an die stadtische Kanalisation. Innerhalb des Geltungsbereiches ist

die Errichtung neuer Kandle in Abstimmung mit der Stadt Velbert erforderlich. »

Die grofraumige Abwasserbeseitigung erfolgt tber Transportsammier zur Kléranlage Essen-
Kupferdreh. Die derzeitige abwassertechnische Entsorgung entspricht noch nicht den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik. Zwar ist die Sanierung der Klaranlage abgeschlossen,
aber der Bau des Regenriickhaltebeckens BernsaustraBe steht noch aus. Die friihzeitige Rea-
lisierung einzelner Vorhaben steht angesichts des gesamten Einzugshbereiches fir diese Re-
genriickhaltung und dem mit dem Vorhaben verbundenen geringen Schmutzwasseranfall dazu
nicht in Widersprueh.

Fiir die schadlose Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers ist im rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan Nr. 447 — Am Lohbach ~ eine Flache fir die Abwasserbeseitigung fest-
gesetzt, die geeignet und in der Lage ist, die ortsnahe Einleitung gedrosselt in ein Gewasser
sicherzustellen. Die dafiir erforderlichen Anlagen sind nach wasserrechtlichen Verfahren zu
beantragen. Der Anregung, einer Uberpriifung der in dieser wasserrechtlichen Erlaubnis aus-
gewiesenen Flachen, wird nicht gefolgt, weil mit der VergroBerung des Baufensters auch Ver-
kleinerungen in den straBenabgewandten Bauflachen einhergehen. AuBerdem kann auch eine
weitere Drosselung des Niederschlagswasserabflusses auf den Grundstlcken selbst durch-
geflhrt werden.

Schall- und immissionsschutz ~

Der Bebauungsplan beinhaltet fiir die Bebauung entlang der Elberfelder StraBe ein erforderli-
ches Schalldammmaf von erf. R'w,res. > = 40 dB. Zum einen wird dieser Forderung mit per-
manentliftbarer Schallschutzverglasung gemas VDI 2719 entsprochen, die einen Innenraum-
pegel von 30 — 35 dB tagsiiber und 25 — 30 dB nachts in den Wohn- und Aufenthaltsraumen
nach den Vorgaben der DIN 4109 gewéhrleistet. Zum anderen wird mit der Anordnung der



Nebenraume (WC, Bad, Kuche; innere ErschiieBung) zur Elberfelder StraBe hin, der Festset-
zung Rechnung getragen und gesundes Wohnen gewéhrleistet

Die Baugrenze bzw. die Fassadenfront der Reihenhausbebauung wird annahernd den bisheri-
gen Abstand zur Elberfelder StraBe beibehalten, so dass es eines gesonderten Schallschutz-
gutachtens nicht bedarf. Die Errichtung einer Schallschutzwand (aktiver Schallschutz) scheidet
wegen der stddiebaulichen Situation, des Ortsblldes und mit Rucksicht auf die gegenlberlie-
gende Wohnbebauung aus.

. Natur und Landschaft

Die Planinhalte bzw. Festsetzungen und textlichen Hinweise zu Baumpflanzungen, Eingriffsbi-
lanzierung und Schutz vorhandener Vegetation werden grundsatzlich beibehalten. Der neue
Haustyp bedingt, dass die fuBlaufige ErschlieBung der Hauser von der Elperfelder StraBe er-
folgt. Die in diesem Bereich festgesetzten Baumpflanzungen werden an anderer Stelle des
Plangebietes nachgewiesen und somit der glltigen Eingriffsregelung Rechnung getragen.

Mit Verschieben der Planstrae verschiebt sich zwar auch die straBenraumbegleitende Be-
pflanzung mit dem textlichen Hinweis B. Der Bepflanzungen im Bereich von Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung wird jedoch weiterhin Rechnung getragen. Hier wird unter an-
derem darauf verwiesen, dass festgesetzte BAume im Rahmen der Detailplanung unter Be-
rlcksichtigung von Parkbuchten, Zuwegungen und Grundstiickszufahrten entsprechend fiexi-
bel und entsprechend der Einzelhausbebauung reaI|S|ert werden sollen.

Der Anregung nach einer Voiikompensaﬂon im Geltungsbereich der Anderung oder im ge-
samten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 447 — Am Lohbach — wird nicht gefolgt, weil
das Kompensationsdefizit mit 3 % als gering zu betrachten ist und durch die gewollte Offnung
des Wiesenbaches mehr als ausgeglichen wird. Insofern wird der stadtebaulichen Neuordnung
unter Einschluss wasserrechtlicher MaBnahmen ein gréBeres Gewicht zugestanden als die
nummerische Erflllung der Vollkompensation.

Velbert, 01.12.2000
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