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Hinweis: Erganzte oder gednderte Ausfiihrungen gegeniiber der Textversion der Offenlage sind grau
hinterlegt.

1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 1174 — Worderberg / Donberger StralRe — liegt im Stadt-
bezirk Uellendahl-Katernberg. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt im Norden an
die Bebauung Worderberg 11 bis 15 sowie Donberger StralRe 169 bis 173. Im Sud-Westen
schlieRt ein Landschaftsschutzgebiet an. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes kann der
folgenden Abbildung entnommen werden.
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Abbildung 01: Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1174
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2 Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Das Plangebiet wurde bis Anfang 2014 als Tennisplatzanlage mit Tennishalle, mehreren Au-
Renplatzen und einem Clubheim genutzt. Aufgrund der negativen Entwicklung der Nutzerzah-
len und der stark sanierungsbediirftigen Tennishalle hat der Grundstiickseigentiimer und Be-
treiber der Tennisplatzanlage die Tennisnutzung aufgegeben. Der ehemals dort ansassige
Tennisclub TC Donberg hat sich inzwischen mit dem Tennisclub WTC zum Wuppertaler Ten-
nisclub Dénberg (WTCD) zusammen geschlossen.

Die aufgegebene Flache soll zukiinftig fir Wohnzwecke genutzt werden. Mit Blick auf die nach
wie vor vorhandene Nachfrage an attraktiven Baugrundstiicken im Bereich Dénberg, besteht
hier die Moglichkeit im Siedlungsbereich, unter Schutz des AufRenbereiches, Baurecht fir frei-
stehende Einfamilienhduser zu entwickeln. Alternative Tennisspielmdglichkeiten bestehen im
Bereich Donberg weiterhin an den Anlagen an der Horather Schanze sowie im Rainbow Park.

Ziel des Bebauungsplanverfahrens 1174 — Worderberg / Donberger StraRe — ist es, die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir die Errichtung von freistehenden Einzelhdusern im Plange-
biet zu schaffen, um damit die Nachfrage an Baugrundstiicken in guten Wohnlagen in der
Stadt Wuppertal zu bedienen. Das der Planung zugrundeliegende stddtebauliche Konzept
sieht dabei die Bereitstellung von 10 Grundstiicken sowie die Umnutzung des ehemaligen
Clubhauses zu Wohnzwecken vor. Die GrundstiicksgroRen liegen zwischen ca. 600 gm bis tber
1000 gm. Die ErschlieRung des neuen Wohnquartiers wird liber einen Stichweg von der
Donberger StraRe aus, zwischen den Hausnummern 169 und 173, erfolgen. Im Zuge des Be-
bauungsplanverfahrens wird der Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal entsprechend der
geplanten Nutzungsanderung berichtigt.

3 Formelles Planverfahren

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Rand des Ortskerns Donberg und der geplanten Wie-
dernutzbarmachung einer aufgegebenen Flache wird das Verfahren nach den Regelungen des
§ 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” durchgefiihrt. Die Planung setzt eine
zulassige Grundflache fest, die unterhalb des gesetzlichen Schwellenwertes von 20.000 gm
liegt. Die Planung hat insoweit auch kein Vorhaben zum Inhalt, welches nach den geltenden
Bestimmungen die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern wirde. Es ist
auch keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgiiter gegeben.
Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird darauf hingewiesen, dass
von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und
von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind, abgesehen wird. Das Monitoring gemals § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan 1174 — Worderberg / Donberger StraRe —
wurde vom zustdndigen Ausschuss flir Stadtentwicklung, Wirtschaft und Bauen der Stadt
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Wuppertal am 05.12.2012 gefasst. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung
gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB angepasst. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Biirger-
diskussion) gemall § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 22.05.2013 durchgefiihrt. Die friihzeitige Be-
teiligung der Behorden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit zwischen dem 25.06.2014
und dem 25.07.2014 statt. Am 10.09.2014 ist vom zustandigen Ausschuss fiir Stadtentwick-
lung, Wirtschaft und Bauen der Offenlegungsbeschluss fiir den Bebauungsplan 1174 gefasst
worden. In der Zeit vom 20.10.2014 bis einschlielRlich dem 21.11.2014 lagen der Planentwurf
sowie die Begriindung offentlich aus. Zeitgleich wurde die Beteiligung der Behérden und sons-
tige Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

Aufgrund von Anderungen bzw. Ergidnzungen der Planung (Uberarbeitung des Entwésse-
rungskonzeptes) nach der formellen Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte eine zusatzliche Beteiligung der von der Anderung bzw. Erginzung betroffe-
nen Anlieger gemaR § 4a Abs. 3 BauGB. Infolge vorgebrachter Bedenken der betroffenen An-
lieger wurde eine weitere Modifizierung der Planung im Bereich des Entwasserungskonzeptes
notwendig, um mogliche Beeintrachtigungen der Angrenzer von vornherein auszuschlieRen.
Der Planentwurf wurde in folgenden Punkten angepasst:

- Ergdnzung einer hinweislichen Darstellung der zukiinftig geplanten Regenwasser- und
Schmutzwasserkanale im Bereich des geplanten Kinderspielplatzes und des angren-
zenden Boschungsbereich bis zum Anschluss in der Donberger StraRe sowie die daraus
resultierende Umwandlung der Festsetzung Wald in private Griinflaiche aufgrund der
Flacheninanspruchnahme fiir die geplanten Kanale (siehe dazu Abb. 03 und 04)

- Streichung des Leitungsrechtes (zugunsten der Versorgungstrager) im Bereich der be-
stehenden Versickerungsanlage 6stlich des vorhandenen Clubhauses

- VergroRRerung der festgesetzten Flache fur Garagen und Stellplatze 6stlich des beste-
henden Clubheims

- Verlagerung der Feuerwehr-Aufstellflache nordlich des Clubheims auf die gegentiber-
liegende Seite; Anpassungen der Baugrenzen aufgrund der Verlagerung der von Be-
bauung freizuhaltenden Flache

- geringfligige Anpassungen im Bereich der Legende

Die erfolgten Anderungen bzw. Erganzungen sind im Wesentlichen redaktioneller Art und be-
rihren den Grundzug der Planung nicht. Die Anpassung des Planentwurfes nach der Offenlage
erfolgte gemal § 4a Abs. 3 BauGB. Eine erneute Auslegung der Planung sowie Beteiligung der
beriihrten Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange wurde vom 15.06.2015 bis
einschliefRlich 29.06.2015 durchgefihrt.
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4 Planungsrechtliche Situation

4.1 Landes- und Regionalplanung

In dem derzeit giiltigen Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP 99), Teilbe-
reich Wuppertal (L4708), ist das Plangebiet iberwiegend als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) dargestellt, diese Darstellungen sind in dem in Aufstellung befindlichen Regionalplan
RPE weiterhin enthalten. Der siid-westliche Bereich des Plangebietes ist als Allgemeiner Frei-
raum- und Agrarbereich mit der Freiraumfunktion Schutz der Landschaft und landschaftsori-
entierte Erholung sowie der Freiraumfunktion Regionaler Griinzug ausgewiesen. Aufgrund des
Darstellungsmalistabes 1:50.000 sind die zeichnerischen Darstellungen des Regionalplanes
nicht parzellenscharf abgebildet. Es ist davon auszugehen, dass die beabsichtigte Planung der
Regionalentwicklung nicht ganzlich widerspricht. Im Rahmen der landesplanerischen Anfrage
gemall § 34 Abs. 1 und 5 Landesplanungsgesetz (LPIG) sind hierzu keine Bedenken geauliert
worden.

4.2 Flachennutzungsplan

In dem seit 2005 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal ist die Flache
der ehemaligen Tennisplatzanlage derzeit als Flache fir ,Sport- und Spielanlagen’ dargestellt.
Der 6stliche und stidliche Bschungsbereich ist als Wald ausgewiesen. Der Planbereich ist als
Flache mit erheblichen Bodenbelastungen gekennzeichnet.

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehorde (UBB) der Stadt Wuppertal soll die Kennzeich-
nung - Fldche mit erheblichen Bodenbelastungen - auf der Ebene des Flachennutzungsplanes
nach dessen Berichtigung bestehen bleiben. Die Aufgabe der Kennzeichnung ist es, fir die
nachfolgenden Verfahren auf mogliche Gefahrdungen durch Bodenbelastungen und die er-
forderliche Berlicksichtigung hinzuweisen (,Warnfunktion”). Durch die vorliegenden Gutach-

ten ist geklart worden, dass die geplante Wohnnutzung unter Beriicksichtigung von bestimm-
ten MalRnahmen, z.B. durch Bodenabtrag / -abdeckung moglich ist. Die notwendigen Mal-
nahmen werden in der verbindlichen Bauleitplanung konkretisiert. Die Umsetzung muss dann
in Verbindung mit den fir die NeubaumalRnahmen notwendigen baurechtlichen Verfahren
gesteuert werden. Dies ist als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

4.3 Landschaftsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1174 — Worderberg / Donberger StralRe — liegt
nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes, allerdings schlieRt sich ostlich
sowie slidwestlich ein Landschaftsschutzgebiet an. Der Landschaftsplan Nord setzt fiir das
angrenzende Landschaftsschutzgebiet das Entwicklungsziel ,Erhaltung einer mit naturnahen
Lebensraumen oder sonstigen natiirlichen Landschaftselementen reich oder vielfdltig ausge-
statteten Landschaft” fest.
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4.4 Bebauungspldne

Derzeit besteht fiir den Planbereich kein verbindliches Planungsrecht durch einen Be-
bauungsplan. Am 05.12.2012 wurde der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 1174 —
Worderberg / Donberger StralRe — gefasst.

4.5 Sonstige Fachplanungen

Flr das Plangebiet sind keine sonstigen fachplanerischen Aussagen oder Planungen bekannt.

5 Bestandsbeschreibung

5.1 Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Donberg; im nordlichen Stadtgebiet Wuppertals und wurde bis
Anfang 2014 als Tennissportanlage mit aufstehender Tennishalle und mehreren AuRenplatzen
genutzt. Das Plangebiet kann siedlungs- und landschaftsstrukturell als Ortsrandlagensituation
kategorisiert werden. Im Norden grenzt unmittelbar an die Flache verschiedenartig struktu-
rierte Wohnbebauung an. Neben der Einfamilienhausbebauung schlielt sich in Richtung der
Donberger StraRe eine Bebauung mit Mehrfamilienhdusern an. Im Westen, Stiden und Osten
wird das Plangebiet durch das angrenzende Landschaftsschutzgebiet begrenzt. Aufgrund der
bisherigen Nutzung als Tennisplatzanlage liegt die Flache auf einem nahezu ebenen Niveau.
Im Bereich der siidlichen Boschung ist ein Hohenversprung bis ca. 10 m zur angrenzenden
freien Landschaft vorhanden.

5.2 Technische Infrastruktur

5.2.1 VerkehrserschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die Donberger Stralle. Ausgehend von
der Dénberger Stralde flhrt eine StichstraBe, zwischen Hausnummer 169 und 173, zur Tennis-
sportanlage. Diese Zuwegung dient auch zur Erschlielung des Grundstiickes Donberger Stralie
169a sowie 171 und ist Gber Baulasten gesichert. Die Zuwegung weist einen StraBenquer-
schnitt von rd. 3 bis 5 m auf. Das Plangebiet liegt, zusatzlich zur Donberger Stralle, im Nahbe-
reich der klassifizierten StraBen ,Neuer Weg’, ,Hohenstrale‘ und ,Horather StraRe’ (Landes-
straRe 433). Uber diese HauptverkehrsstraBen kénnen die zentralen Wuppertaler Stadtteile
,Elberfeld’ und ,Barmen’ erreicht werden. Der Bereich Donberg wird des Weiteren von mehre-
ren Buslinien angefahren, iber die auch die Erreichbarkeit des Plangebietes mit dem OPNV
sichergestellt wird. Die nachstgelegene Haltestelle befindet sich in der Donberger Strale.
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5.2.2 Entwadsserung

Die Entwasserung der Tennisplatzanlage erfolgt im Trennsystem. In der StraBe Worderberg
befindet sich der Anschluss an das 6ffentliche Kanalsystem. Das anfallende Niederschlagswas-
ser wird derzeit in die vorhandene Versickerungsanlage, Ostlich des Clubheimes eingeleitet
und versickert. Die Entsorgung Plangebietes wird insgesamt neu geordnet.

5.3 Soziale Infrastruktur (Schulen, Spielplatze, ...)

Im Plangebiet selbst befinden sich keine 6ffentlichen Einrichtungen wie Schulen oder Kinder-
garten. Im Nahbereich sind folgende sozialen Infrastruktureinrichtungen vorhanden:

Schulen Kindergarten Spielpladtze
Gemeinschaftsgrundschule | Dénberger Knirpse e.V. Am Am Donberg (Gemein-
Am Doénberg, rd. 850 m Donberg, rd. 850 m schaftsgrundschule), rd.
Erzbischofliche Tagesschule | Evangelischer Kindergarten 850 m
Donberg, rd. 400 m Hohenstralle, rd. 600 m Holunderweg, rd. 1000 m

Zum Lohbusch, rd. 1400 m

Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie kleinere Einzelhandelsgeschafte und weitere Dienst-
leistungen fir den taglichen Bedarf sind in der ndheren Umgebung vorhanden.

Im Bebauungsplan wird eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz’
festgesetzt. Die Realisierung des Kinderspielplatzes ist in einem stadtebaulichen Vertrag zwi-
schen der Stadt Wuppertal und dem Grundstiickseigentiimer geregelt.

5.4 Umweltbelange

5.4.1 Eingriff und Ausgleich

GemdaR § 21 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Gber den Belang von Natur-
schutz und Landschaftspflege bei der Aufstellung, Anderung oder Erginzung von Bauleitpli-
nen nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Da es sich hier um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal} § 13a BauGB handelt, gelten gemall § 13a Abs. 2
Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
als im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
Iassig. Ein Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

An der 6stlichen und stidlichen Grenze des Geltungsbereiches befindet sich Wald im Sinne des
Landesforstgesetzes bzw. Bundeswaldgesetzes, der bei dem Planverfahren bericksichtigt
werden muss. Es ist geplant, den sidlichen Béschungsbereich als nicht Gberbaubare Grund-
stlcksflache festzusetzen. Die Bereiche sollen zur gartnerischen Nutzung der zuklnftigen Ei-
gentimer zur Verfiigung stehen.
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Fir die geplante Waldinanspruchnahme im siidlichen Bereich des Plangebietes ist jedoch eine
Kompensation gemall Landesforstgesetz NW erforderlich. Der Waldeingriff umfasst eine Ge-
samtflache von ca. 1.100 gm. Dieser Flachenverlust an Wald ist nach dem Schreiben des Lan-
desbetriebs Wald und Holz NRW vom 30.07.2014 durch einen Waldausgleich (Ersatzauffors-
tung) im Verhaltnis 1:1 auszugleichen.

Der Wald am 6stlichen Rand des Plangebietes soll nicht tiberplant werden. Im Bebauungsplan
wird diese Fliche als Wald festgesetzt. Im Zuge der Anderung des Entwasserungskonzeptes
nach der formellen Beteiligung wird die im 0stlichen Plangebiet festgesetzte Waldflache fur
die Unterbringung der geplanten Entwasserungsleitungen geringfligig (ca. 51 gm) in Anspruch
genommen und somit die Waldflache reduziert. Eine Vorabstimmung mit dem Landesbetrieb
Wald und Holz ergab, dass der Waldeingriff durch eine Ersatzaufforstung im Verhaltnis 1:1
auszugleichen ist.

Fir den forstlichen Ausgleich wird eine Kompensationsflache auf dem Grundstiick Gemarkung
Elberfeld, Flur 445, Flurstiick 519 und 409 festgelegt. Diese Flache befindet sich innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes 267 — Falkenberg —, dessen Zielsetzung es ist, vor-
handene Waldgebiete planrechtlich zur Bereitstellung von Ersatzflachen fir Waldeingriffe, die
an anderer Stelle im Stadtgebiet vorgenommen werden sollen, zu sichern.

Die Kompensationsflache ist auf dem Bebauungsplan auf der Nebenzeichnung A dargestellt.
Zur Regelung der Kompensation ist zwischen der Stadt Wuppertal und dem Grundstlicksei-
gentlimer der Flachen im Plangebiet ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen worden.
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5.4.2 Artenschutz

Im Rahmen des Planverfahrens wurden insgesamt zwei Artenschutzprifungen (ASP) erarbei-
tet (Kuhlmann & Stucht GbR., Artenschutzpriifung (ASP) zum Bebauungsplanverfahren 1174
Worderberg / Donberger StralRe, Bochum, August 2014 sowie Juli 2015). Eine Artenschutzpri-
fung prift und dokumentiert, ob das Vorhaben Verbotstatbestiande des Artenschutzrechtes (§
44 BNatSchG) fur planungsrelevante Arten auslost. Bei Begehungen am 28.08.2014 und
21.07.2015 wurde der nicht zum Erhalt festgesetzte Baumbestand und die Geholze im Bereich
der geplanten Leitungstrasse fir die Entwasserung auf Horste von Raubvogeln und auf Baum-
hohlen als potentielle Quartiere von Eulen und Spechten, aber auch Fledermausen liberpruft.
Die Priifungen kommen zu folgendem Ergebnis:

Es fanden sich weder Hohlenbdume, noch Horste.

Brutplatze planungsrelevanter Vogelarten sind aufgrund der speziellen Habitatanspriiche, der
Plangebietsausstattung und der durchgefiihrten Begehung mit Sicherheit auszuschlief3en.

Vorkommen gebdudebewohnender und gehélzbewohnender Fledermausarten wie der haufi-
gen Zwergfledermaus wurden geprift. Ein Nachweis wurde nicht erbracht, so dass
Betroffenheiten von Quartieren auszuschlieen sind. Gehdlze mit Baumhdohlen sind in dem
Boschungsbereich, fir den eine Geholzfallung zuldssig ist und im Bereich der geplanten Lei-
tungstrasse, nicht vorhanden.

Das Plangebiet weist aufgrund der baulichen Nutzung keine Eignung als Lebensraum der po-
tentiell im Raum zu erwartenden Amphibien- und Reptilienarten auf.

Zur Restrisikominderung fir Vogel und Fledermause sind zu rodende Béschungsgeholze in der
Zeit von Mitte Oktober bis Mitte Februar zu entfernen. Des Weiteren empfiehlt das Gutachten
zur Minderung weiterer Restrisiken, den Abriss der Gebdaude auRerhalb der Wochenstuben-
zeit der Zwergfledermaus (Mitte Juni und Mitte August). Die Abrisszeiten sind Bestandteil der
zu erteilenden Abrissgenehmigung und werden mit der Unteren Naturschutzbehoérde der
Stadt Wuppertal abgestimmt.

Die Umsetzung des Bebauungsplanverfahrens 1174 im Stadtbezirk Uellendahl-Katernberg
lasst unter Beriicksichtigung der MaRnahmen zur Risikominderung keine Verletzung der Ver-
botstatbestdande des § 44 Abs. 1 BNatSchG erwarten.

MalRnahmen zur Schadensbegrenzung oder ein Ausnahmeverfahren nach § 45 Abs. 7
BNatSchG sind nicht erforderlich.
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5.5 Bodenbelastungen

Die Uberprifung des Informationssystems schadliche Bodenveranderung und Altlasten (ISBAY)
ergab, dass flir den Bereich des Bebauungsplanes (Abgrenzung gemal} Aufstellungsbeschluss
vom 05.12.2012 mit etwas verkleinertem Geltungsbereich im Bereich der Erschliefung) fol-
gender Hinweis auf Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast (§ 3 Abs. 1 BBodSchV?) be-
kannt ist:

. . Erhebungs- | ehem. Nutzung / | Kartengrundlage
Flache / Grundstick B
flache Bodenbelastungsverdacht aus dem ISBA

Sportanlage Worderberg o . .
. machtige Hanganschiittung fir

(Donberger Str. 169a, |8184F002 . . 1953 — 1967

169¢) eine Tennisanlage
C

Zum Bereich der ehem. Sportanlage (Tennisplatze/ -halle) liegen verschiedene vom Grund-

stlickseigentiimer bzw. Architekturbilro beauftragte Bodengutachten vor:

e Geotechnischer Bericht Gber Untergrunderkundungen, chem. Analysen und Griindungsbe-
ratung fur das Grundstlick Dénberger Str. 171 in Wuppertal-Donberg, Ing. Biiro IGW,
16.04.2013

e 1. Ergdnzung zum Geotechn. Bericht vom 16.04.2013, Ing.biliro IGW, 17.10.2013

e 2. Ergdanzung zum Geotechn. Bericht vom 16.04.2013, Ing.bliro IGW, 05.03.2014

Bei den Gutachten wurde der Wirkungspfad Boden-Mensch (Direktpfad) nicht unmittelbar
geprift, da wenn Uberhaupt nur in den Bdschungsbereichen, die mit Baumen und Strauch-
werk bestanden sind, ein Direktkontakt gegeben sein konnte. Zuséatzlich wird die vorhandene
Oberflache der Tennisanlage (Tennishalle, 6 Aschetennispldtze, Clubhaus) sowie der
Zuwegung/Parkplatze aufgrund der Uberprigung durch die bauvorbereitenden MaRnahmen
nicht die zukiinftige Oberflache darstellen (siehe dazu auch der 2. Ergdnzungsbericht mit der
Darstellung des notwendigen Bodenauftrag / -abtrags). Vielmehr stand im Vordergrund zu
prifen, ob von der Auffiillung grundsatzlich eine Gefahrdung von Schutzgiitern ausgeht bzw.
diese zu erwarten ist, insbesondere ist da der Wirkungspfad Boden-Grundwasser zu nennen.
Neben den bodenschutzrechtlichen Untersuchungen wurde im Rahmen des Gutachtens auch
eine erste abfalltechnische Einschatzung der erbohrten Auffiillung vorgenommen, da durch
die umfangreiche Neugestaltung des Geldandes etliche belastete Auffiillungsmassen vom
Grundstick entfernt und dann ordnungsgemaR und schadlos entsorgt werden miissen. Die
weitere Konkretisierung folgt im Baugenehmigungsverfahren.

Im Rahmen der drei Gutachten wurden zur Erkundung der Bodenverhaltnisse insgesamt 26
Rammkernsondierungen (RKS) durchgefiihrt. Des Weiteren wurde am siidlichen Béschungs-

1
Das ISBA enthilt neben dem Altlastenkataster, die Erhebungsdaten der Altablagerungs-/Altstandorterfassung, Erkenntnisse aus der Altlas-
tensachbearbeitung und dem stadt. Liegenschaftsverkehr
2
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung, 12.07.1999
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fuR ein Schirfgraben (15 m lang und 2,5 m tief) zur Sickerwasserfassung erstellt.
An 6 Bodenmischproben wurden LAGA3-AnaIysen durchgefihrt und zur Klarung der mogli-
chen Schadstoffmobilisierung iber den Wirkungspfad ,Boden-Grundwasser” zusatzlich an 5
Bodenmischproben aus dem stidlichen Bereich die Parameter Schwermetalle und Arsen, PAK*
(nach EPA), Mineral6lkohlenwasserstoffe, Phenolindex, Cyanide, PCB®, BTEX®-Aromaten und
LHKW’ chemisch analysiert.

Bodenaufbau und Analysenergebnisse

Im nordwestlichen Bereich wurde unter der Bodenplatte der Tennishalle nur eine gering-
machtige Anschittung mit Ziegelschutt (vermutl. Ausgleichsschicht unter der Bodenplatte)
von ca. 0,2 — 0,5 m Uber dem verwitterten Felshorizont erbohrt. Insgesamt wurde im nordli-
chen Bereich nur eine Anschittungsmachtigkeit von meist unter 1 m festgestellt. Die Mach-
tigkeit der Anschittung insgesamt nimmt nach Sidosten bis auf etwa 9,3 m zu. Die an-
geschitteten Boden setzen sich aus Sand, Steine, aber auch Lehm sowie reinen Bauschutt
zusammen. Als technogene Beimengungen in unterschiedlichen groen Mengenanteilen wur-
den Mortel-, Ziegel-, Schlacke-, Glas-, Glasfaser-, Fliesen-, Keramik-, Bitumenpappe-, Metall-
und Stahldrahtstiicke festgestellt. Die Oberflache der Aullen-Tennisplatze ist mit einer ca. 0,1
— 0,2 m dicken roten Tennisplatz-,Ascheschicht” befestigt.

Feststoffanalysen

Die abfalltechnischen Analysen zeigten vielfach erhdhte Schwermetallgehalte insbesondere
von Blei und PAK auf. Eine bodenschutzrechtliche Bewertung dieser Analysenergebnisse ist
zwar nicht direkt moglich, da dazu eine andere Probenahme sowie -vorbereitung notwendig
ware. Der orientierende Vergleich der Bodenschichten, die nach dem umfangreichen Boden-
management voraussichtlich auf dem Grundstlick verbleiben werden, zeigt eine potentielle
Gefihrdung bei den Parametern Blei (bis 1.370 mg/kg) und Benzo(a)pyren® (bis 8,9 mg/kg)
auf.

Loslichkeitsanalysen

Die Loslichkeitsuntersuchungen der Bodenmischproben, die nach der vorgesehenen Planung
auf der Flache verbleiben zeigen stark erhohte Gehalte an PAK (bis 1,66 pg/l ohne Naphthalin,
Prufwert liegt bei 0,2 pg/l) auf. Dieses zeigt ein grundsatzlich hohes Loslichkeitspotential der
in der Aufschiittung vorhandenen Schadstoffe auf. Eine besondere Zuordnung dieser auffalli-
gen Schadstoffe an die vorgefundenen technogenen Beimengungen der Anschiittung oder
eine Lokalisierung eines Schadstoffherdes ist vor dem Hintergrund der Bodenansprache der
RKS nicht moglich. Dies wird untermauert durch die erganzenden Untersuchungen des zwei-
ten Gutachtenberichts, in dem gleichartige Bodenmischungen ein stark unterschiedliches Lo-

* Technische Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall

*Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe

> Polychlorierte Biphenyle

® Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylol

7 Leichtfliichtige halogenierte Kohlenwasserstoffe

& Benzo(a)pyren — Leitsubstanz fiir die Bewertung der Schadstoffgruppe PAK im Bodenschutzrecht

12



Bebauungsplan 1174 — Worderberg / Dénberger StraRe — Anlage 02 zur VO/0254/18
Begriindung zum Satzungsbeschluss

sungsverhalten zeigen. Es kann aber festgehalten werden, dass bei den gesamten Analysen
keine Hinweise auf Losungsvermittler wie CKW’s oder BTEX-Aromaten festgestellt wurden.

Sickerwasserprognose

Die hydrogeologischen Verhaltnisse zeigen einen sehr gering wasserdurchldssigen Felsunter-
grund, der von einer ca. 1-2 m starken Verwitterungslehmschicht Gberlagert wird. Losungs-
vermittler sind nicht vorhanden. Insgesamt ist nur von einer geringen bis mittleren Mobilitat
der Schadstoffe (siehe Verteilungsmuster der PAK) und einer hohen Schutzfunktion der unge-
sattigten Bodenzone auszugehen, daher ist trotz der PAK-Priifwertliberschreitung fiir den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser am Ort der Probenahme eine Uberschreitung der Gehalte
am Ort der Beurteilung nicht zu erwarten.

Bodenschutzgesetzliche Bewertung der Untersuchungsergebnisse

Im nordlichen Planbereich steht der gewachsene Boden schon in geringer Tiefe an. In diesem
Bereich wird im Zuge der Erdarbeiten fir die Neunutzung ein vollstandiger Abtrag der dariiber
lagernden Anschittung erfolgen (siehe 2. Ergdnzungsbericht vom 05.03.2014). Im sidlichen
Planbereich werden nur Teile der Anschittung entfernt, daher ist dort neben der abfallrecht-
lichen Beurteilung auch das Gefdahrdungspotential bezogen auf den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser zu bewerten (siehe dazu die Ausfiihrungen , Loslichkeitsanalysen’ sowie , Si-
ckerwasserprognose’. Des Weiteren ist zu berlicksichtigen, dass durch die zukiinftige Bebau-
ung eine Verbesserung der gegenwartigen Situation auftritt, da durch das teilweise auskoffern
der mit Schadstoffen belasteten Anschiittung das vorhandene Schadstoffpotential verringert
wird. Zusatzlich werden Teile der belasteten Flachen zuklinftig durch die Bebauung und Ver-
kehrswege versiegelt, wodurch der Niederschlagseintrag und damit das Losungspotenzial der
Schadstoffe verringert werden. Letztlich tragt auch die Abdeckung der Freiflaichen mit unbe-
lasteten Boden und die Begriinung der Grundstiicke zur Verringerung des Losungspotenzials
der Schadstoffe zu einer Verbesserung bei, weil diese Abdeckung zum einen Wasser zuriick-
halt und zum anderen die Verdunstungsrate erhéht. Die Versiegelung im Bereich des aktuel-
len Clubhaus sollte erhalten bleiben, ansonsten ist dort eine Neubewertung der Situation
notwendig.

Gemal der Berechnungen der 2. Ergdanzung des geotechnischen Berichts vom 05.03.2014 ist
davon auszugehen, dass durch die vorgesehene Planung das Volumen des
Anschuttungskorpers um ca. 26 % verringert und durch die Flachenversiegelung der mogliche
Eintrag von Sickerwasser in den Untergrund um insgesamt mehr als 50% gesenkt wird.
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Kennzeichnung und Hinweise

In den zukiinftig unversiegelten AuBenbereichen in denen der belastete Auffillungsboden
mindestens teilweise verbleibt (insbesondere im siidlichen Bereich) sollte eine Uberdeckung
mit unbelasteten Bodenmassen (durchwurzelbare Bodenschicht und mineralischer Fillboden)
erfolgen, um die mogliche Gefahrdung lGber den Wirkungspfad , direkter Kontakt” zu unter-
binden. Aus diesem Grund wird eine Kennzeichnung der gesamten Bauflache nach § 9 Abs. 5

Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan vorgenommen. Die Aufgabe der Kennzeichnung ist es, fiir die
dem Bebauungsplan nachfolgenden Verfahren (z. B. Baugenehmigungsverfahren) auf maogli-
che Gefahrdungen und die erforderliche Beriicksichtigung von Bodenbelastungen hinzuwei-
sen (, Warnfunktion). Des Weiteren wird im nordostlichen Flachenbereich ein neuer Kinder-
spielplatz errichtet, bei dem aufgrund der sensibelsten Nutzergruppe eine besondere Vorsor-
ge Rechnung getragen werden muss.

Zusatzlich wird ein Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen, dass im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens die Untere Bodenschutzbehoérde zu beteiligen ist, um die MalRnahmen, die
auf Grundlage der bodenschutzgesetzlichen Regelwerke im Zuge der zukiinftigen BaumaR-
nahmen insbesondere im Bereich der umfangreichen Bodenbewegungen zu beachten sind,
beriicksichtigt werden.

Schlussbetrachtung

Durch die vorliegenden Gutachten ist geklart worden, dass die zukiinftige Wohnnutzung unter
Beriicksichtigung von MaRnahmen (bspw. Abtrag oder Uberdeckung des Bodens) méglich ist.
Im Zuge der baurechtlichen Genehmigungsverfahren werden dazu von der Unteren Boden-
schutzbehorde MaRnahmen formuliert, damit auch zukiinftig die Nutzungsvertraglichkeit mit
der zukiinftig sensibler genutzten Flache (Wohnen und Kinderspielplatz) gegeben ist. Die Fla-
chenanteile, auf denen die belastete Aufschiittung komplett nachweislich entfernt wird, wer-
den zukiinftig nachrichtlich® mit dem Flichenstatus ,Sanierte Fliche ohne Uberwachung®®“
und alle anderen nachrichtlich mit dem Flachenstatus ,Sanierte Fliche mit Uberwachung” im
Altlastenkataster eingetragen. Grundsatzlich erfolgt diese Einstufung nur auf der Grundlage
einer Dokumentation der durchgefiihrten MalRnahmen.

Gegen den Bebauungsplan 1174 — Worderberg / Dénberger StralRe — bestehen von Seiten der
Unteren Bodenschutzbehorde beziiglich der Bodenbelastungen keine Bedenken, wenn die

vorgenannten Ausfiihrungen beachtet werden.

5.6 Storfallbetriebe

Der Planbereich liegt nicht im Achtungsabstand eines bestehenden Storfallbetriebes. Weiter-
gehende Regelungen sind daher nicht erforderlich.

° Flchen bleiben ,,nachrichtlich” im Altlastenkataster, damit auch in Zukunft gewdhrleistet ist, dass die Information iiber den ausgerdumten
Altlastenverdacht nicht verloren geht.

0 mit Uberwachung” bedeutet hier, dass auf der Fléiche Belastungen verblieben sind, von denen keine Gefahren ausgehen, gleichwohl miis-
sen bei zukiinftigen Bodeneingriffen und sensibleren Nutzungen eine Priifung und Bewertung durch die Fachbehérde erfolgen.
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6 Begriindung der einzelnen Planinhalte

6.1 Stidtebauliche Konzeption

Die dem Bebauungsplan 1174 — Worderberg / Donberger StraRe — zugrunde liegende stadte-
bauliche Konzeption sieht neben der wohnbaulichen Umnutzung des bestehenden Clubhau-
ses 10 Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhduser vor. Die Anzahl der Baugrundsti-
cke kann aber mit Blick auf den tatsachlichen Vermarktungsverlauf noch leicht variieren. Die
GrundsticksgroRen liegen fir die Neubebauung zwischen ca. 600 bis (iber 1000 gm. Die Er-
schlieBung des neuen Wohnquartiers erfolgt (iber den vorhandenen Stich, ausgehend von der
Donberger StraBe. Die innere ErschlieBung ist als RingerschlieBung mit Einbahnstrallenver-
kehr geplant. Die innere ErschlieBung besteht aus einer privaten Mischverkehrsflaiche mit ei-
ner Breite von rd. 4,5 m. Der Einfahrtsbereich wird eine Breite von rd. 6,0 m aufweisen, der
direkt an die Donberger StraRe UGber eine nahezu senkrecht verlaufende Zufahrt angebunden
wird. Im StraRenverlauf sind 11 Besucherparkplatze vorgesehen; d.h. je Hauseinheit kann ein
offentlich nutzbarer Parkplatz zur Verfligung gestellt werden. Den einzelnen Grundstiicken
sind jeweils zwei Garagen und zwei Stellplatze zugeordnet.

6.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

6.2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das stadtebauliche Konzept fir das Plangebiet verfolgt das Ziel, Baurechte fiir freistehende
Einfamilienhduser zu schaffen. In Anlehnung an die bestehenden Nutzungsstrukturen im Um-
feld des Plangebietes wird das geplante Baugebiet gemall § 4 BauNVO als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen und sind
durch eine breitere Palette zuldssiger Nutzungen gepragt. Dominierende Nutzungsart im WA-
Gebiet muss jedoch das Wohnen sein. Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
soll, betreffend der zukiinftigen Nutzungen, ein gewisses MaR an Flexibilitat erméglicht wer-
den. Die Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, dass in den groRziigig angelegten Gebau-
den auch Nutzungen zulassig sein sollen, die die vorwiegende Wohnnutzung erganzen (z.B.
Biiros).

Beschrinkung der Anzahl der Wohneinheiten

Ergdanzend zur festgesetzten Art der baulichen Nutzung ist eine Beschrankung der zuldssigen
Zahl der Wohnungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt. Hierdurch wird geregelt, dass
eine fir den Standort und die Umgebung angemessene Bebauung und Nutzung erfolgt. Die
festgesetzten Baugrenzen bieten theoretisch die Moglichkeit Gebdude mit mehreren Wohn-
einheiten zu errichten. Im Hinblick auf die angestrebte Siedlungsstruktur und der Aufnahme-
fahigkeit der privaten Verkehrsinfrastruktur ist die Beschrankung der Wohneinheiten je
Wohngebdude erforderlich. Im Plangebiet sind deswegen hoéchstens 2 Wohnungen je Wohn-
gebdude zuladssig. Auf diese Weise wird die Mdoglichkeit geboten, in den einzelnen Wohnge-
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bduden noch eine weitere Einliegerwohnung zu errichten. Durch die Festsetzung der hochst-
zulassigen Zahl der Wohnungen in Wohngebauden lasst sich vor allem das stadtebauliche Ziel
einer einheitlichen Struktur des Gebietes in Bezug auf die Wohnform erreichen.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Die erforderliche Aufstellfliche fir die P
Feuerwehr, die urspriinglich nérdlich
des ehemaligen Clubheims gesichert
worden ist, ist auf Wunsch des Grund-
stlickseigentliimers auf die gegentliber-
liegende StraRenseite verlegt worden.
Dadurch ist es moglich, die nordliche
Baugrenze (Baufeld im Bereich des
ehemaligen Clubheims) an die beste-
hende Bebauung anzupassen und
somit den Anbau (ber die Einbezie-

hung in das Baufeld zu sichern. Im
Bereich der verlagerten Aufstellflache
ist das groRzigige Baufeld entspre-
chend der Aufstellflaiche verkleinert
worden.

Um die erforderliche Aufstellflache fiir

die Feuerwehr zu sichern, wird zwi-
schen der StralRenbegrenzungslinie
und der nordlichen Baugrenze eine
Flache festgesetzt, die gemall § 9 Abs.
1 Nr. 10 BauGB von Bebauung jegli-
cher Art freizuhalten ist (siehe dazu
Abb. 02).

| NPRY: Y

Abbildung 02: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan-Entwurf 1174

Der sudliche Boschungsbereich ist gemaR der Festsetzung ebenfalls von baulichen Anlagen
freizuhalten. Diese Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, dass der sldliche Béschungsbe-
reich zu erhalten ist, um einen angemessenen Ubergang von bebauter Fliche zur freien Land-
schaft beizubehalten. Innerhalb der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, ist aus-
schlieBlich eine Gartennutzung zulassig.
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6.2.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der maximalen Gebaudehohe
(GHmax.) und lber die Grundflachenzahl (GRZ) festgelegt.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Das Plangebiet ist nahezu eben, so dass auch mittels Aufschittungen bzw. Abgrabungen kein
Gelandeunterschied ausgeglichen werden muss. Um eine Einfligung der Gebdude in das stad-
tebauliche Umfeld zu gewahrleisten, wird eine Beschrankung der Gebdaudehdéhe vorgenom-
men. Die festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GHmax) von 290,2 bezieht sich auf Meter
Uiber Normalhdhennull (m G. NHN). Die maximale Gebdudehdhe wird definiert als die Ober-
kante der baulichen Anlage (Attika). Aufgrund der zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch
nicht absehbaren erforderlichen technischen Aufbauten fiir Solaranlagen und Schornsteinen
wird eine Uberschreitung der maximalen Héhe der baulichen Anlagen um ein begrenztes MaR
von maximal 1,5 m fir technische Aufbauten zugelassen.

Zuldssige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Der Bebauungsplan setzt fir das Allgemeine Wohngebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
fest. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung (um 50%) der zuldssigen Grundflache
durch Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen usw. grundsatzlich zuldssig. Die Grundflachenzahl
(GRZ) ist im Rahmen der zuldssigen Werte der Baunutzungsverordnung (BauNVO) so gewahlt,
dass eine stadtebaulich sinnvolle Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht wird. Die in § 17
BauNVO aufgefiihrten Obergrenzen fir die GRZ wird an dieser Stelle bewusst unterschritten,
um im Ubergang zum Freiraum die angestrebte aufgelockerte Bebauung zu sichern. Aufgrund
der festgesetzten GRZ sowie der nach § 19 Abs. 4 BauNVO grundsitzlich zuldssigen Uber-
schreitung (um 50%) der festgesetzten Grundflache, miissen im Bebauungsplan jedoch keine
weiteren Spielrdume eingeraumt werden.

6.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzungen zur Bauweise und der liberbaubaren Grundstiicksflache spiegeln die gestal-
terischen Grundziige der stadtebaulichen Konzeption wieder.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Da das Plangebiet mit einer aufgelockerten Bebauung als Ubergang zur angrenzenden freien
Landschaft bebaut werden soll, wird im Bebauungsplan eine offene Bauweise mit Einzelhaus-
bebauung festgesetzt. Damit integriert sich das geplante Wohnquartier in das vorhandene
Stadt- und Landschaftsbild, welches durch den Ubergang vom Siedlungsbereich zum Freiraum
gekennzeichnet ist.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Gberbaubaren Grundstiicksflaichen werden durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmt.
Die Festsetzung der Gberbaubaren Flachen sichert zwischen der Neubebauung und der priva-
ten Verkehrsflache eine Vorgartenzone von in der Regel mindestens 3 m. Die Tiefe der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist so grofzligig bemessen, dass ausreichend Spielraum zur
Verwirklichung einer architektonisch hochwertigen Bebauung vorhanden ist.

Mindest- bzw. HéchstmaR fiir die Gr6Be, Breite und Tiefe von Baugrundstiicken (§ 9 Abs. 1
Nr. 3 BauGB)

Zur Gewahrleistung der geplanten stadtebaulichen Konzeption, die durch groRzligige Grund-
stlcksflachen gepragt ist, wird festgesetzt, dass die Grundstlicke eine Mindestgrofie von 500
gm aufweisen mussen. Gleichzeitig wird damit eine unerwiinschte Verdichtung des Gebietes
unterbunden.

6.2.4 Nebenanlagen, Stellpldtze, und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Um die Gartenbereiche von Fahrzeugen moglichst freizuhalten, sollen im gesamten Plange-
biet Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) nur innerhalb der iberbaubaren Grund-
sticksflaichen und den dafiir festgesetzten Flachen zugelassen werden. Damit soll zudem ge-
wahrleistet werden, dass eine geordnete Einbindung der Garagen und Stellplatze in das ge-
plante Siedlungsbild erfolgt. Stellplatze sind auRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
ausnahmsweise zuldssig, wenn sie im Zufahrtsbereich der geplanten Garage angeordnet wer-
den.

In dem allgemeinen Wohngebiet ist eine Anordnung von Garagen, Stellplatzen sowie Uber-
dachten Stellplatzen (Carports) im Grenzbereich von 3,0 m zur Nachbargrenze nur einseitig
(im Osten) zulassig. Dies gilt entsprechend fir die gemaR § 14 BauNVO zuldssigen Nebenanla-
gen. Der Grenzabstand von 3,0 m zur entgegengesetzten Nachbargrenze ist mit Begriinung zu
versehen und von baulichen Anlagen frei zu halten. Die Regelung der 6stlichen Anordnung
von Garagen, Stellplatzen sowie Uberdachten Stellplatzen (Carports) gilt nicht fiir die Baufel-
der die nordéstlich, stidostlich, westlich und innerhalb der geplanten ErschlieBungsstralie lie-
gen. Zur Erreichung des Planungsziels einer aufgelockerten Einzelhausbebauung soll damit
eine optisch geschlossene Bebauung durch Aneinanderreihung von Wohn- und Garagenbau-
ten / Nebenanlagen entlang des jeweiligen Baufeldes ausgeschlossen werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die zur lblichen Ausstattung eines Grundstlick in

der Regel zu erwarten sind (Milltonnenunterstinde, Wege, Freisitze, Gartengeratehduser,
Pergolen, etc.), sollen in der Lage und Umfang nicht ndher reglementiert werden.
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6.2.5 Verkehr

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Erschlielung des Plangebietes ist durch das vorhandene Strallennetz mit der Anbindung
an die Donberger StralRe gesichert. Die im Plangebiet vorgesehene neue Verkehrsflache in
Form einer RingerschlieRung mit Anbindung an die Donberger StraBe, wird mit StralRenbe-
grenzungslinien im Bebauungsplan eingetragen und basiert auf dem StraRenentwurf der stad-
tebaulichen Konzeption. Im Einfahrtsbereich weist die zeichnerisch festgesetzte Verkehrsfla-
che eine Breite von 5,0 m auf, verkleinert sich dann auf Hohe des Gebdaudes Donberger StralRe
171 auf 3,5 m und weitet sich schliel3lich wieder auf 5,0 m auf. Die unterschiedlichen Straflen-
guerschnitte begriinden sich darin, dass die Zuwegung zur ehemaligen Tennissportanlage
Uber dementsprechend dimensionierte Baulasten gesichert ist und diese nun die Festsetzung
der StralRenbegrenzungslinien wiederspiegeln. Der Einfahrtsbereich ist aufgrund seiner Gerad-
linigkeit gut einzusehen, so dass in den schmaleren Abschnitten Begegnungsverkehr abgewi-
ckelt werden kann. Die zu erwartende Verkehrsmenge wird wahrscheinlich geringer sein, als
zurzeit des Tennisbetriebes, so dass keine Erhohung sondern eine Verbesserung des Ver-
kehrsaufkommens zu erwarten ist. Die innere Erschliefung der Baugrundstiicke weist im Be-
reich des ehemaligen Clubheims einen Stralenquerschnitt von 6,0 m auf. Im Bereich der
RingerschlieBung verkleinert sich die Verkehrsflache auf 4,5 m. Die private ErschlieBungsstra-
Re soll verkehrsberuhigt im Mischprinzip errichtet werden und erhalt daher die besondere
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich”. Aufgrund des voraussichtlich nur geringen
Verkehrsaufkommens durch den Ziel- und Quellverkehr (Anwohner und Besucher) kann auf
den kostenintensiven Ausbau im Trennprinzip mit Blirgersteigen verzichtet werden. Im Ein-
gangsbereich des geplanten Wohngebietes sind Parkplatzflaichen sowie innerhalb der Ringer-
schlieBung vorgesehen. Die dargestellten Positionen der jeweiligen Parkplatze sollen entspre-
chend der realisierten Bebauung angepasst werden. Regelungen zur Herstellung der Erschlie-
RBung (StraBenausbauplanung, Parkplatze, Stralenbegleitgriin) sind in einem stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Stadt Wuppertal und dem Grundstiickseigentliimer festgelegt worden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plangebiet festgesetzte Flache Lr. (zug. der Ver- und Entsorgungstr.) ist mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten der 6ffentlichen Ver- und Entsorgungstragern zu belasten. Geringfligige
Abweichungen in der Lage sind zuldssig. Die abschlielRende Regelung der Belastungsflache
erfolgt durch eine entsprechende Grundbucheintragung.
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6.2.6 Natur und Landschaft

Private Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Eingangsbereich des neuen Wohnquartieres wird eine private Griinflaiche mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz (Kategorie B/C) festgesetzt. Ein Spielplatz der Kategorie B bzw. C Gber-
nimmt die Versorgungsfunktion fiir einen Wohnbereich, Wohnblock oder eine Hausgruppe.
Die Umsetzung wird durch einen stadtebaulichen Vertrag sichergestellt.

Die festgesetzte private Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz wird um eine ca. 51
gm groRRe Flache erweitert (siehe Abb. 03). Diese Flache, urspriinglich als Wald festgesetzt,
wird im Zuge der Anderung des Entwasserungskonzeptes fiir die Unterbringung der geplanten
Entwasserungskanale beansprucht und verliert damit ihre Waldfunktionen. Der Waldverlust
wird durch die planungsrechtliche Sicherung von Ersatzflachen in anderen Bebauungsplange-
bieten gesichert (vgl. 5.4.1).

| "

Abbildung 03: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan-Entwurf 1174
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Landwirtschaft und Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Der 0stlich im Plangebiet gelegene Boschungsbereich wird aufgrund seines Baumbewuchses
und entsprechend der Flachennutzungsplandarstellung als Wald festgesetzt.

Wie bereits in Kapitel 6.2.6 ausgefiihrt, ist aufgrund einer Anderung des Entwésserungskon-
zeptes, die im Ostlichen Bereich des Plangebietes festgesetzte Waldflache geringfligig betrof-
fen (siehe dazu auch Kapitel 5.4.1 Eingriff und Ausgleich sowie Kapitel 6.3 Entwdasserung). Flr
die zukinftige Entwasserungstrasse, die vom 0Ostlichen Rand des Plangebietes in ostlicher
Richtung zur Donberger Stralle verlauft, wird eine ca. 51 gm grofRe Flache in Anspruch ge-
nommen und somit die festgesetzte und tatsachliche Waldflache reduziert. Der Waldeingriff
ist durch eine Ersatzaufforstung einer planrechtlich gesicherten Waldflache auszugleichen.
Dies ist in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Wuppertal und dem Grund-
stiickeigentiimer des Plangebietes geregelt (siehe Kapitel 11 Grundzlige des stadtebaulichen
Vertrages) worden.

Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zur Reduzierung des anfallenden Oberflaichenwassers sowie aus 6kologischen und gestalteri-
schen Griinden sind die Flachdacher extensiv zu begriinen. Begriinte Dacher speichern Nie-
derschlagswasser, bringen einen Teil davon durch Verdunstung vorzeitig in den atmosphari-
schen Wasserkreislauf zurlick und verzégern Temperaturschwankungen.
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6.3 Entwasserung

Aufgrund vorgebrachter Bedenken und Anregungen wahrend der formellen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange ist das urspriing-
lich geplante Entwasserungskonzept fiir das Plangebiet (iberarbeitet worden.

Die geplante Entwasserung des Plangebietes erfolgt weiterhin iber die getrennte Behandlung
von Schmutz- und Oberflachenwasser. Entgegen der Planung zum Offenlegungsbeschluss wird
das anfallende Niederschlagswasser nicht wie zuvor geplant der vorhandenen Versickerungs-
anlage zugefihrt, sondern (iber einen zu erstellenden Regenwasserkanal in das 6ffentliche
Kanalnetz in die Donberger Stralle eingeleitet. Das Schmutzwasser wird ebenfalls iber einen
Kanal an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen und nicht in den Freigefdllekanal der StraRe
Worderberg gepumpt. Der Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz in der Donberger Strafe ist
nach Prifung der Wuppertaler
Stadtwerke (WSW) durchfihrbar.
Die ErschlieBung des Plangebietes

hinsichtlich der Entwasserung ist
somit gesichert.

Die zukiinftige Entwasserungstras-
se fur den Regenwasser- und
Schmutzwasserkanal verlauft vom
ostlichen Rand des Plangebietes in
ostlicher Richtung zur Donberger
StralRe Uber private Flurstiicke, die
auBerhalb des Plangebietes liegen
und sich nun im Besitz des Pro-
jektentwicklers befinden (siehe
Abbildung 04, Grineintragung).
Die geplante Leitungstrasse in
einer Breite von 3 Meter liegt in-

nerhalb des Landschaftsschutzge-

bietes, die erforderliche Iland-

o e ! Gemarkung Elberfeld 1

- schaftsrechtliche = Genehmigung
Abbildung 04: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan-Entwurf 1174

zum Bau der Leitung ist in Aussicht
gestellt. Der Beirat der Unteren Landschaftsbehorde stimmt der landschaftsrechtlichen Be-
freiung zu. Die Eintragung einer Grunddienstbarkeit zu Gunsten der Wuppertaler Stadtwerke
ist vorgesehen.

22



Bebauungsplan 1174 — Worderberg / Dénberger StraRe — Anlage 02 zur VO/0254/18
Begriindung zum Satzungsbeschluss

Die festgelegte extensive Dachbegriinung leistet einen wichtigen Beitrag zur Niederschlags-
wasserentwasserung im Plangebiet. Niederschlage werden auf den begriinten Dachflachen
zuriickgehalten und durch Verdunstung direkt in den natirlichen Wasserkreislauf zurtickge-
flhrt. Das restliche Niederschlagswasser wird erst mit zeitlicher Verzégerung von den Dach-
flichen abgeleitet. Dadurch wird die Uberschwemmungsgefahr gemindert und gleichzeitig der
Regenwasserkanal entlastet. Insgesamt wird durch die Versiegelung der Flache und das Ablei-
ten des Regenwassers in die Kanalisation erheblich weniger Regenwasser durch die belastete
Aufschittung flieBen. Die Dachbegriinung sorgt durch die Verdunstung flir geringere bzw.
verzogerte Abflisse.

Gemal der Abwassersatzung der Stadt Wuppertal besteht fiir die zukilinftigen Grundsticksei-
gentiimer ein Anschluss- und Benutzungszwang. Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastung
soll moglichst wenig Niederschlagswasser durch die Aufschiittung sickern. Darum ist das Nie-
derschlagswasser, das auf den versiegelten Flachen gesammelt wird, in den Regenwasserka-
nal einzuleiten und so dem 6ffentlichen Kanalnetz zuzufiihren. Einen entsprechenden Hinweis

enthalt der Bebauungsplan.
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6.4  Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauONW)

Generell soll im Planungsgebiet die Realisierung von individuellen Einfamilienhdausern ermog-
licht werden. Zur Wahrung eines in angemessener Weise einheitlichen Siedlungsbildes, wel-
ches eine zeitgemalRe moderne Bauweise beinhaltet, sollen folgende Regelungen zur mogli-
chen Bebauung getroffen werden.

6.4.1 Dachform

Zur Sicherung eines einheitlichen Gestaltungsrahmens bei den Dachlandschaften wird festge-
setzt, dass als Dachform im Plangebiet nur Flachdacher zuldssig sind. Dies entspricht auch
dem Wunsch des Grundstiickeigentiimers.

6.4.2 Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen (Zdune und Mauern) von Baugrundstiicken zur privaten StraRen-
verkehrsflache zur Erhaltung eines aus visueller Sicht durchlassigen StraRenraums darf maxi-
mal 1,2 m Uber der Oberkante der StraBenverkehrsfliche betragen. Mauern sind aus Natur-
steinen oder als mit Naturstein verblendete Mauern zu errichten. Ziel dieser Vorschrift ist es,
einen offenen Strallenraum zu gewdhrleisten, der dem Charakter eines aufgelockerten Einfa-
milienhaus-Gebietes entspricht.

6.4.3 Vorgartenbereiche

Ansprechend geplante und begriinte Vorgarten sind ein wesentliches gestalterisches Element
in kleinteilig strukturierten Wohngebieten. Die Vorgarten sind deshalb zu begriinen und dau-
erhaft zu unterhalten (z. Bsp. als Rasenflache). Bis auf die notwendige Grundstilickserschlie-
RBung (Stellplatze, Zufahrt zur Garage, Zuwegung zum Gebaude) ist eine Versiegelung der Vor-
garten unzuldssig. Garagen, Carports und Nebenanlagen mit Ausnahme von Miilltonnenab-
stellplatzen sind im Bereich der Vorgartenzone nicht zuldssig, um einen durchgriinten Vorgar-
tenbereich zu erhalten.
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Aufgrund der Anderung des Entwésserungskonzeptes wird die oben aufgefiihrte Festsetzung
gestrichen. Das zukinftig auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird
nicht wie geplant in die vorhandene Versickerungsanlage eingeleitet, sondern dem Regenwas-
serkanal in der Donberger Stralle zugeleitet. Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastungen
soll moglichst wenig Niederschlagswasser durch die Aufflllung versickern. Das Nieder-
schlagswasser der befestigten Flachen ist zu sammeln und dem Regenwasserkanal zuzufiih-
ren. Ein entsprechender Hinweis wird im Bebauungsplan aufgenommen (siehe Kapitel 6.7
Hinweise).

6.6 Kennzeichnung

In dem gekennzeichneten Bereich liegt eine relevante Belastung des Bodens mit Schadstoffen
vor. In den zukinftig unversiegelten AuBenbereichen, in denen der belastete Aufflllungsbo-
den mindestens teilweise verbleibt, hat eine Uberdeckung mit unbelasteten Bodenmassen
(durchwurzelbare Bodenschicht und mineralischer Fillboden) zu erfolgen, um die mogliche
Gefahrdung Gber den Wirkungspfad Boden — Mensch zu unterbinden. Die notwendigen MafR-
nahmen sind in den einzelnen baurechtlichen Verfahren mit der Unteren Bodenschutzbehér-
de (UBB) der Stadt Wuppertal abzustimmen.

6.7 Hinweise

6.7.1 Bodenbelastungen

Zur Regelung und Beachtung der bodenschutzrechtlichen wie -technischen Belange sowie der
ordnungsgemaRen und schadlosen Modellierung und Entsorgung der auf dieser Flache be-
wegten Bodenmassen ist die Untere Bodenschutzbehorde (UBB) der Stadt Wuppertal im Bau-
genehmigungsverfahren zu beteiligen.

Im Zuge der Planung und Errichtung des Kinderspielplatzes sind die notwendigen MaRnahmen
zur Gewahrleistung der Vertraglichkeit der sensiblen Nutzung mit den Bodenbelastungen zu
bericksichtigen und mit der Unteren Bodenschutzbehérde (UBB) der Stadt Wuppertal abzu-
stimmen. Innerhalb des abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages sind hierzu Regelungen
getroffen worden.
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6.7.2 Niederschlagsentwdsserung

Das auf den befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist aufgrund der Belastung
des Bodens der Regenwasserkanalisation zuzuleiten.

6.7.3 Verkehrsflachen

Die innere Aufteilung der Verkehrsflachen ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Es handelt
sich um eine hinweisliche Darstellung.

6.7.4 Waldausgleich

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist der Waldeingriff im stdlehen Boschungsbereich
durch eine Ersatzaufforstung auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im
Stadtgebiet Gemarkung Elberfeld, Flur 445, Flurstiick 519 und 409 auszugleichen (siehe Ne-
benzeichnung A im Bebauungsplan).

6.7.5 Artenschutz

Rodungen und starke Riickschnitte von Gehdlzen sind abweichend von den gesetzlichen
Fallzeitraumen (§ 39 Abs. 5 BNatSchG) in der Zeit vom 15. Oktober bis 15. Februar durchzu-
fuhren.

6.7.6 Gebaudedarstellung

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wurde auf die Einfarbung der Tennishalle verzichtet.

7 Stadtebauliche Kenndaten

Verfahrensgebiet ca. 13.258 gm

davon
e (iberbaubare Grundstiicksflache ca. 4839¢gm 4.821 qgm
e Ga/St-Flachen ca. 18 gm 162 gm
e nicht Uiberbaubare Grundstiicksflache ca. 4-845¢gm 4.819gm
e Verkehrsflache ca.2.061gm
e Kinderspielplatz (private Griinfliche) ca. 200-gm 251 gm
e Wald ca. +495¢gm 1.144gm
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8 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird gemal® § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” auf-
gestellt. Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-
sig. Die Erstellung eines Umweltberichtes ist somit nicht erforderlich; umweltrelevante Aspek-
te sind im Bebauungsplanverfahren berlicksichtigt worden.

9 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bestehende Darstellung

In dem seit 2005 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal ist die Flache
der Tennisplatzanlage derzeit als Flache fir ,Sport- und Spielanlagen’ dargestellt. Der Ostliche
und sldliche Boschungsbereich ist als Wald ausgewiesen. Der Planbereich ist als Flache mit
erheblichen Bodenbelastungen gekennzeichnet.

Geplante Darstellung

Die Planung sieht entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes fir die derzeitige Flache
,Sport- und Spielanlage’ — die Darstellung ,Wohnbauflache’ vor. Der 6stlich und sidlich an-
grenzende, im Flachennutzungsplan als Wald ausgewiesener Boschungsbereich, soll im sidli-
chen Bereich zu ,Wohnbauflache’ gedndert werden. Der Landesbetrieb Wald und Holz NRW
hat gegen die Uberplanung des siidlich im Plangebiet stockenden Waldes grundsatzlich keine
Bedenken ge&duRert. Fiir die Uberplanung wird ein Waldausgleich im Verhiltnis 1:1 gefordert.
Die Walddarstellung des 6stlich angrenzenden Boschungsbereiches soll im Flachennutzungs-
plan erhalten bleiben und wird im Bebauungsplan als Wald festgesetzt. Der FNP wird im Wege
der Berichtigung unter der Nummer 73B angepasst. Mit dem Schreiben vom 04.08.2014 teilte
die Bezirksregierung mit, dass gegen die entsprechende Berichtigung des Flachennutzungs-
planes keine landesplanerischen Bedenken bestehen.

10 Kosten und Finanzierung

Samtliche Kosten des Bebauungsplanverfahrens und die mit dessen Umsetzung erforderlichen
Malnahmen zur Realisierung tragt der heutige Grundstilickseigentiimer. Der Stadt Wuppertal
entstehen durch die Planung keine nachfolgenden Kosten.
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11 Grundziige des stadtebaulichen Vertrages

Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Ziele sind folgende Inhalte auf der Grundlage eines
stadtebaulichen Vertrages vereinbart worden:
— Regelungen zur Herstellung der ErschlieBung, (StraRenausbauplanung, Parkplatze,
PflanzmaBnahmen im StraBenraum)
— Regelungen zur Kosteniibernahme und Realisierung des Kinderspielplatzes,
— Kostenlibernahme des erforderlichen Waldausgleiches,
— sowie die Eintragungen der mit einem Leitungsrecht belasteten Flache ins Grundbuch.

Die zum Offenlegungsbeschluss angedachte Regelung zur Festlegung von Standorten zur Er-
richtung von Nistkasten entfallt, da das Artenschutzgutachten keine Betroffenheiten von Fle-
dermausen oder Vogeln im Baumbestand nachweisen konnte. In der direkten Umgebung des
Plangebietes ist ausreichender Baumbestand vorhanden, der zum Nisten genutzt werden
kann.

12 Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Gutachten erarbeitet:

Geotechnischer Bericht — April 2013
Ingenieurgesellschaft fir Geotechnik mbH,

Schiitz, Walz, Pulsfort, Dreng - Wuppertal

Geotechnischer Bericht — 1. Ergdnzung Oktober 2013
(Sickerwasserprognose)

Geotechnischer Bericht — 2. Ergdanzung Marz 2014
(Massenermittlung)

Artenschutzpriifung (ASP) August 2014
Kuhlmann & Stucht GbR, Bochum

Stellungnahme Marz 2015
zur Versickerung von Niederschlagswasser

auf dem Grundstiick Donberger Strafle 171

Ingenieurgesellschaft flir Geotechnik Wuppertal mbH,

Pulsfort, Waldhoff und Partner

Artenschutzpriifung (ASP) — (Erganzung) Juli 2015
Kuhlmann & Stucht GbR, Bochum
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