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Begritndung geman § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 625 — Kostenberg —
8. Anderung '

1. Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan liegt im Siedlungsbereich Kostenberg dstlich der
StraBe ,Am Hardenberger Hof“. Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstlicke 433, 434, 436
sowie den sldlichen Teil der Flursticke 265 und 435, der Flur 47, Gemarkung Velbert.

2. Vorbereitende Planung

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungspla-

nes als Wohnbauftache und als gemischte Bauflache dar. Im vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Abweichung vom FNP ist als ge-
. ringfligig anzusehen, weil die gemischte Bauflache aufgrund ihrer GroBe keine eigenstandi-
. ge Entwicklungsperspekiive besitzt.

3. Bestand

Der Geltungsbereich wird im Norden durch eine Baustoffhandiung begrenzt. Als wirksame
Begrenzung zu dieser gewerblichen Nutzung ist eine auf der Grundstiicksgrenze zu errich-
tende Schallschutzwand von mindestens 2,50 m Héhe (ber vorhandenem Gelandeniveau
vorzusehen. Sie ist auBerhalb des Geltungsbereiches zum Schutz des Wohngebaudes Am
Hardenberger Hof 15 fortzuflhren. Hohe und Ende des Larmschutzes ergeben sich aus
dem, dieser Begriindung anliegenden, Schallschutzgutachten, das auch Bestandteil des
Durchfithrungsvertrages wird. Die nordlichen und stidlichen Nachbargrundstlcke bestehen
aus den Wohngebauden Am Hardenberger Hof 15 und 17. Auch wegen dieser Nahe ist die
Entwicklung eines Mischgebietes nicht zweckmagig.

4. Ziel und Zweck der Planung

‘ Ziel der Planung ist die Abrundung der bereits bestehenden und an das Plangebiet angren-

. zenden Bebauung. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 625 — Kostenberg — verfolgt

noch das Ziel einer Ausdehnung der gewerblichen Entwicklung {vgl. Ausschnitt, Seite 2).
Aufgrund der tatsachlich inzwischen erfolgten Bebauung mit Einzel- (im 22 WR-Gebiet) und
Reihenhausern (im 3 WA-Gebiet) ist die Anderung des stadtebaulichen Ziels gerechtfertigt,
weil durch den aktiven Schallschutz und die nach Stden ausgerichtete Wohnbebauung ein
méglicher Konflikt zum angrenzenden Gewerbegebiet weitestgehend entschérft wird.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist erforderlich, um die reohtsverbindlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 625 — Kostenberg — zu &ndern. Mit der Planung wird der
Zweck verfolgt, 9 Reihenhauser nebst Zufahrt und Garagen bzw. Steliplatzen zu errichten.

5. Art und MafB der baulichen Nutzungr

Es wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Alternative eines reinen Wohngebietes |
wurde angesichts der ,Vorbelastung” und der ,N&he" zu einem Gewerbebetrieb nicht weiter
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verfolgt und ist auch angesichts der insbesondere sidlich angrenzenden aiigemeinen
Wohngebiete nicht gerechtfertigt. .

Durch die Erweiterung des Wohngebietes wird die flachenhafte Ausdehnung der Baustoff-

handlung auf die eigenen Grundsticksflachen begrenzt. Dies und die damit verbundene

starkere Riicksichtnahme auf eine heranrickende, larmempfindlichere Nutzung geschieht
mit Zustimmung der Gewerbenutzung.

Im Geltungsbereich soll eine Hausgruppe von |l-geschossigen Reihenhausern,mit Sattel-
dach und rechtwinklig zur StraBe verlaufender Firstrichtung errichtet werden. Die Grundfia-
chenzahil von 0,4 wird mit Ausnahme der im Plan mit a, b und ¢ bezeichneten Einzel-
grundstiicke eingehalten. Als Ausgleich fur die gréBere Verdichtung sinddena, b, ¢
Grundstiicken Flachenanteile an auBerhalb liegenden Grundstiicken zuzuordnen. Abwei-
chend von der offenen Bauweise wird die Hausgruppe in einer Lange von mehr als 50 m
und die Endhauser mit Grenzabstand errichtet,

ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die StraBe ,Am Hardenberger Hof".
Es handelt sich dabei um eine Anliegerstrafe mit ErschlieBungsfunktion fir den Bereich
Kostenberg“. Eine (iber das Maf der ortstiblichen Verkehrsbelastung hinausgehende,
durchschnittliche Verkehrsmenge ist nicht erkennbar. Deshalb sind auch im Rahmen dieser
vorhabenbezogenen Plananderung keine zusétzlichen Verkehrsuntersuchungen oder
Schallberechnungen durch Verkehrslarm stadtebaulich gerechtfertigt.

Die innere ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt (iber einen Anliegerweg, der eine
verlangerte Zufahrt zu den Garagen darstellt und deshalb auch nicht den Charakter einer
offentlichen StraBe erhalten soll.

. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Energie und Kommunikationsleitungen wird
durch Verlangerung der bestehenden Versorgungsleitungen in der Strae ,Am Hardenber-
ger Hof" sichergestellt.

Das anfallende Schmutzwasser wird dem Kanal in der StraBe ,Am Hardenberger Hof* zu-
gefiihrt. Die derzeitige abwassertechnische Entsorgung Uber das RU HerderstraBe ent-
spricht nicht den aligemein angewandten Regeln der Technik. Die ErschlieBung ist erst als
vollstandig gesichert anzusehen, wenn der Neubau des RRB Sonnenblume abgeschiossen
ist. Dariber hinaus muss noch die Situation beziglich des Regenuberlaufbeckens auf der
Klaranlage Angertal abgeklart werden.

Der Anregung zur értlichen Einleitung des Niederschlagswassers in den Untergrund ist da-
durch gefolgt worden, dass die Versickerungsfahigkeit ,ab 1,50 m Tiefe" nachgewiesen ist
und ein entsprechender, vorhabenbezogener Nachweis im Durchflihrungsvertrag festgelegt
wird. AuBerdem soll durch die Festsetzung (textliche Festsetzung 1) eines versickerungsfa-
higen Obermaterials fir Zugange, Zufahrten und Stellplatze eine weitere Entsiegelung des
Plangebietes gewéhrleistet werden.




~ Eingriffe in Natur und Landschatft

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes und Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiete werden nicht betroffen.

Der Anregung Zur ,,Vollkompensation“, wenn Uber das derzeit bestehende Planungsrecht hi-
nausgehende Bauflachen entstehen, wird nicht gefolgt, weil diese Anregung weder stadte-
baulich gerechtfert'sgt, noch verhaltnismafig erscheint. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
625 ~ Kostenberg — ermoglicht im Plangebiet eine tiberbaubare Grundstiicksflache von rd.
1.150 gm. AuBerdemn ware im rechiskraftigen Bebauungsplan noch eine weitgehende Ver-
siegelung durch z.B. Lagerflachen moglich gewesen. im Vergleich dazu wird durch den
yorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Flache von 1.680 gm dauerhaft tberbaut. Da der
Vorhabentrager eine Begrinung der Schallschutzwand AN Erwagung” zieht, wird eine ent-

sprechende Regelung im Durchftihrungsvertrag getroffen.
9. Verwirklichund der Planung

Die Flurstiicke 433, 434, 435, 436 der Flur 47, Gemarkung Velbert befinden sich im Efgen-
- tum des Vorhabentragers, namiich der

VW Immobilien Vertriebs GmbH
Flandersbacher Weg 2
42549 Velbert sowie

Das Fundament

(Gesellschalft fir Bau- und 1mmobii‘|enmanagement mbH)
Stresemannstrate 17

42781 Haan.

Bei Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist beabsichtigt, das Plangebiet
entsprechend der dargesteliten Grundstiicks- und Nutzungsgrenzen also unter Einschiuss -
des sidlichen Teils des Flurstiickes ng5 peu zu ordnen und Eigentum zu bilden.

( Zur Verwirklichung der Planung wird ein Durchfthrungsvertrag geschlossen, der dem

' Vorhabentrager einen Zeitrahmen vorgibt innerhalb dessen die Vorhaben nebst allen erfor-
derlichen ErschlieBungsmaBnahmen durchgefuhrt werden mussen. Bodenordnende MaB-
nahmen 2Zur Verwirklichung der Planung sind derzeit nicht erkennbar. Falls sich hierfur die
Notwendigkeit ergeben sollte, bildet der vorhabenbezogene Bebauungsplan dafur die
Grundlage.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 626 — Kostenberg — 8. Anderung ersetzt bei In-
krafttreten in seinem Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr, 625 —
Kostenberg.

Velbert, 30.11 .2000







