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Begriindung: Bebauungsplan Nr. 1173 - Hollandische Heide -

2.1.

2.2.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1173 - Hollandische Heide -
deckt einen Teilbereich des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 187 -
Am Anschlag / Hollandische Heide - ab. Das Plangebiet liegt nordlich der
Wohnstralle ,Hollandische Heide“ und erstreckt sich tber eine Flache von rd.
38.000 m2. Im Norden grenzt die WohnstralRe Am Anschlag, im Osten die
HainstraRe und im Westen die Bebauung der Sackgasse Kuckelsberg an.

Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Anlass der Planung

Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1173 - Hollandische Heide -
war die Veraul3erung der zu einem Villengrundsttick gehérenden Wiesenflache
von rd. 26.000 m? an den jetzigen Eigentimer und ErschlieBungstrager. Dieser
plant hier die Entwicklung neuer Wohnbauflachen. Mit dem neuen
Bebauungsplan sollen die Art und der Umfang der Bebauung sowie die
ErschlieBung im Planbereich, im Sinne der stddtebaulichen Ziele der Stadt
Wuppertal, gesteuert werden.

Historie

Bereits Ende der 60er Jahre wurde tber die wohnbauliche Entwicklung der nun
veraulRerten Wiesenflache nachgedacht. Im Jahr 1970 hatte die erste Fassung
des Bebauungsplans Nr. 187 — Am Anschlag / Hollandische Heide -
Rechtskraft. Die erste Planung sah hier noch eine bis zu 6-geschossige
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Begriindung: Bebauungsplan Nr. 1173 - Hollandische Heide -

2.3.

2.4

2.5

Bebauung vor. Derzeit ist die 3. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 187
rechtskraftig. Diese sieht im Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans Nr.
1173 — Hollandische Heide — eine bis zu II- geschossige Bebauung in offener
Bauweise und fur Einzel- und Doppelhduser (auch Mehrfamilienhduser) vor
(vgl. Kap. 2.7).

Entwicklungsziele

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 187 — Am Anschlag /
Hollandische Heide — sieht fur den Planbereich bereits eine Wohnbebauung
vor, jedoch wird die hier mogliche Reihen- und Mehrfamilienhausbebauung
sowie die geplante ErschlieBung mit einer Anbindung an die Stralle
Hollandische Heide aus heutiger Sicht in Frage gestellt.

Mit dem neuen Bebauungsplan soll die mogliche Bebaubarkeit der Flache an
die heutigen Ziele der Stadt Wuppertal im Bezug auf die mdgliche Baumasse
und Baudichte angepasst werden. Die Spielplatzflache soll auf den
tatsachlichen Bedarf im Quartier angepasst und so angeordnet werden, dass
eine Nutzbarkeit sowohl fur die Kinder im neuen Wohngebiet als auch fir
Kinder aus dem Bereich der vorhandenen Bebauung gleichermal3en gegeben
ist. Die Bebauung des neuen Wohngebiets soll sich in die vorhandene
Bebauung integrieren und dabei Ruhezonen und angemessene Absténde
berlcksichtigen. Abgrenzende und verbindende Elemente sollen sinnvoll in die
Planung eingebracht werden.

In Zusammenarbeit mit dem Entwicklungstrdger des neuen Wohngebiets
wurde ein stadtebaulicher Entwurf erstellt, welcher die vorgenannten Punkte
abbildet und die Grundlage fiur den Bebauungsplan Nr. 1173 — Hollandische
Heide — darstellt.

Ziel ist die Uberwiegende Entwicklung von Einfamilienhausgrundsticken fur
freistehende Einfamilienhauser sowie in Teilbereichen eine Anordnung von
Doppelhdusern. Die geplante Spielplatzflache soll, entsprechend der aktuellen
Bedarfsermittlung, auf einer Flache von rd. 1.200 m?2 realisiert werden. Die
neue Zufahrt wird Uber die Hainstral3e erfolgen und in Form einer
RingerschlieBung durch das neue Wohngebiet gefiihrt. Zur Hollandischen
Heide ist im Westen und Uber den geplanten Spielplatz im 0Ostlichen Bereich
eine Fulwegeverbindung geplant.

Landes- und Regionalplanung

Der Planbereich ist im geltenden Regionalplan als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Dieses entspricht der geplanten Nutzung.

Flachennutzungsplan

In dem seit dem 17.01.2005 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist
der grofte Teil der Flache dieses Bebauungsplanes als Wohnbauflache
dargestellt. Dieses entspricht der geplanten Nutzung im neuen Baugebiet. Die
im nordlichen Bereich dargestellte Waldflache bleibt in lhrer Form bestehen.
Die am westlichen Planrand dargestellte o6ffentliche Grinflache mit der
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Begriindung: Bebauungsplan Nr. 1173 - Hollandische Heide -

2.6

2.7

3.1

Zweckbestimmung Spielplatz der Kategorie B/C soll entsprechend aktueller
Bedarfsermittiungen von rd. 3.000 m2 auf rd. 1.200 m?2 verkleinert und
entsprechend dem aktuellen Bebauungskonzept an anderer Stelle im
Plangebiet angeordnet werden. Die geplante Anderung erfolgt im Rahmen
einer Flachennutzungsplanberichtigung. Die Voraussetzungen zur Berichtigung
des FNP gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB liegen vor.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans liegt nicht innerhalb des
Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes, noch unterliegt die Flache einer
landschaftsschutzrechtlichen Ausweisung.

Bebauungsplane

Die von diesem Bebauungsplanverfahren betroffenen Flachen liegen in dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 187 - Am Anschlag / Hollandische
Heide -. Dieser trifft fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 1173 folgende
Festsetzungen:

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Das Mal3 der baulichen Nutzung wird mit Il Vollgeschossen, einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,7 bei offener Bauweise bestimmt.

- Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch grof3flachige
Baugrenzen festgesetzt.

- Fur den westlichen Bereich werden eine offene Bauweise und eine maximale
Traufhohe von 6,5 m festgesetzt. Im sud-westlichen Bereich wird eine Einzel-
oder Doppelhausbebauung festgesetzt.

- Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Hollandische Heide von
Siuden sowie von der Hainstral3e aus. Innerhalb des Plangebiets ist eine
SackgassenerschlielBung mit Wendehammer vorgesehen.

Bestandsbeschreibung / fachliche Belange

Stadtebauliche Situation
Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Uellendahl - Katernberg.

Néahere Umgebung:

Die den Planbereich umgebenden Siedlungsbereiche sind im Wesentlichen
durch Einfamilienhausbebauung gepragt. Im Westen und Norden ist die
Wohnbauung aus einer ehemaligen Kleingartensiedlung entwickelt worden,
somit stellt sich die vorhandene Grundstucksstruktur eher kleinteilig dar. Hier
mischen sich auch Doppelhéuser unter die vorwiegend gebauten Einzelhduser.
Im Osten und Stden stehen grol3zugige zum Teil villenartige Einfamilienhauser
auf entsprechend grol3en Gartengrundsticken. Zur sidlich verlaufenden
HainstralRe schliel3t hier unter Anderem auch Mehrfamilienhausbebauung an.
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Begriindung: Bebauungsplan Nr. 1173 - Hollandische Heide -

3.2

Planbereich:
Der konkrete Planbereich umfasst die derzeit freie Wiesenflache mit einer
ehemaligen Hofschaft im Sid-Osten, die im Norden stehende Villa mit dem
angrenzenden Waldchen nach Westen hin sowie einen kleinen Teilbereich der
nach Osten angrenzenden Bebauung der Straf’e Kuckelsberg auf Hohe des
Waldchens.

Auf Grund der bisher nicht erfolgten Entwicklung der vorhandenen Bauflachen
wird die derzeitige Wiesenflache als innerstadtischer Grinbereich empfunden
und von den umliegenden Anwohnern sehr geschatzt. Gleichwohl soll mit dem
neuen Bebauungsplan Nr. 1173 - Hollandische Heide - ein Lickenschluss im
Sinne der stadtebaulichen Ziele der Stadt Wuppertal, im Bezug auf die
wohnbauliche Fortentwicklung des bestehenden Quartiers im Sinne einer
angemessenen Innenbereichsentwicklung erfolgen.

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist gut an das Netz des oOffentlichen Personennahverkehrs
angeschlossen. Unmittelbar an der HainstraBe befindet sich eine
Bushaltestelle. Hier halten die Buslinien 603 und 607 Richtung Eckbusch und
Wuppertal Hauptbahnhof. Die Zufahrt des Plangebiets erfolgt tber eine neue
offentliche Stral3e, welche tber das Flurstiick 164 von der Hainstral3e aus, auf
Ho6he der Hausnummer 121, in das neue Wohngebiet fihrt.

In der HainstralR3e sowie im westlichen Bereich der Hollandischen Heide liegen
die erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen. Die Versorgung des neuen
Wohngebiets soll Uber die neue Erschlielfungsstral3e von der Hainstral3e aus
erfolgen. Hierzu wird von den WSW ein Anschluss im Bereich der Zufahrt
sichergestellt. Die Entsorgung wird zum Teil Uber die Hainstral3e und zum Teil
nach Sud-Westen Uber den Anschluss in der Hollandischen Heide gefihrt.

Von dem Grundstick HainstraBe 135 verlduft ein Abwasserkanal Uber das
Plangebiet entlang des 0stlichen Planrandes bis zur Straf3e Hollandische
Heide, wo dieser an das 6ffentliche Kanalnetz anschlief3t.

Dieser private Abwasserkanal wurde zur Prufung befahren. Nach dem
Befahrungsbericht handelt es sich hier um einen privaten Schmutzwasserkanal
(ggf. Mischwasser). Als angeschlossen an diesen S-Kanal wurden die
Grundsticke Hainstr. 135, Hollandische Heide 10 und Hainstrale 115
identifiziert. FUr die Hainstral3e 135 beabsichtigt der ErschlieBungstrager einen
Anschluss an das zukunftige Trennsystem des neuen Baugebietes in der
Hollandischen Heide, fiur das Gebaude HainstralRe 115 wird dies noch geprift
und die Gebaude Hollandische Heide 10 werden im Rahmen der geplanten
NeuerschlieBung des o.g. B-Planes abgerissen. Grundsatzlich bestehen keine
Bedenken gegen eine Aufgabe des privaten Schmutzwasserkanals innerhalb
des B-Plangebietes.
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Begriindung: Bebauungsplan Nr. 1173 - Hollandische Heide -

3.3

3.4

Die Ubrigen Grundstiicke entlang der Hainstral3e zwischen Haus Nr. 111 und
131 entwassern ihr anfallendes Schmutzwasser (ber einen eigenen
gemeinsamen privaten Schmutzwasserkanal, der stdlich der Hainstral3e 111 in
die offentliche Schmutzwasserkanalisation mindet. Bei der Herstellung der
Ostlichen ErschlieBungsstrale ist darauf zu achten, dass der private
Schmutzwasserkanal keinen Schaden nimmt.

Soziale Infrastruktur (Schulen, Spielplatze,...)

Im Plangebiet selber befinden sich keine o6ffentlichen Einrichtungen wie
Schulen, Kindergarten. Durch die innerstadtische Lage des Plangebietes sind
die vorgenannten Einrichtungen aber in angemessener Entfernung vorhanden.
Das Stadtzentrum Wuppertal-Elberfeld ist mit dem Bus in ca. 10 Minuten
erreichbar.

Ein Spielplatz der Kategorie B/C ist fur das Plangebiet vorgesehen. Mit der
neuen Spielflache soll der vorhandene Bedarf, entsprechend dem aktuellen
Spielflachenbedarfsplan von 2008, mit einer Flache von rd. 1.200 m2 im
Quartier gedeckt werden. Die Lage des Spielplatzes, an der Stralie
HollAndische Heide, unmittelbar an der nach Sidden anschliel3enden
FuRBwegeverbindung soll fir moglichst viele Kindern der umliegenden
Wohnhauser erreichbar sein.

Natur- und Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes
der Stadt Wuppertal. Auch andere landschaftsrechtliche Schutzausweisungen
liegen nicht vor. Der Bereich ist derzeit durch die Weitlaufigkeit der privaten
Wiesenflache mit dem im Norden angrenzenden Waldchen gepragt und bietet
viele heimischen Pflanzen- und Tierarten ein zu Hause (siehe Punkt 3.5). Auf
der Flache befinden sich noch Teile der ehemaligen Hofschaft. Die Geb&ude
sind allerdings groftenteils verfallen. Nach Priufung im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens sind keine Anhaltspunkte dafiir erkennbar, dass hier in
rechtlich relevanter Art und Weise natur- und landschatftliche Belange betroffen
sind. Die vorhandenen landschaftlich pragenden Merkmale im Plangebiet
sollen jedoch im Rahmen des Bauleitplanverfahrens angemessen
berlcksichtigt werden.

Wald:

Die Festsetzungen des Waldes gem. B-Plan 187 stimmen nicht mit der
Ortlichkeit bzw. den realen Ausdehnungen des Waldes iiberein. Tatsachlich ist
der Wald in sidliche Richtung um mehrere Meter durch Sukzession
ausgedehnt. Hierbei handelt es sich um den Waldrandbereich, der
ublicherweise den Ubergang zu dem dichter und hoher bestockten Bereich
darstellt. Der Waldrandbereich soll im Planverfahren geschitzt werden. Hierzu
wird im Bebauungsplan eine Schutzflaiche im Abstand von 5 m entlang der
festgesetzten Waldflache festgesetzt. Hier sollen bauliche Anlagen sowie
Abgrabungen und Aufschittungen ausgeschlossen werden. Au3erdem wird ein
Waldabstand zur geplanten Bebauung, entsprechend der Vorgabe durch den
Landesbetrieb Wald und Holz, von 20 m eingehalten.
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Begriindung: Bebauungsplan Nr. 1173 - Hollandische Heide -

Baume:

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 187 — Am Anschlag — wurden unter
anderem eine Kastanie im Bereich der alten Hofschaft und eine Eiche im
Privatgartenbereich festgesetzt. Im Rahmen der Neuaufstellung des
Bebauungsplanes wurden diese Festsetzungen Uberprift.

Nach ortlicher Begutachtung wurde an der Kastanie ein grol3flachiger
Rindenschaden mit beginnender Holzzersetzung an einem der Stammlinge
festgestellt. Dieser Stammling misste entfernt werden, was zur Reduzierung
und Einseitigkeit der Krone der Kastanie fuhren wirde. Bei Sturm ergabe sich
eine hohere Bruchgefahr. Dartber hinaus vertragt eine Kastanie keinen starken
Ruckschnitt, sie fangt in kurzer Zeit nach der RuckschnittmalBnahme an zu
faulen. Aus diesem Grund und im Hinblick auf die in diesem Bereich geplante
Spielplatznutzung (Sicherheitsgedanke) soll von einer weiteren Festsetzung
des Baumes abgesehen werden.

Die Eiche im nordéstlichen Planbereich stellt sich als méachtiger Solitarbaum
mit guter Substanz dar. Dieser Baum soll aufgrund seiner stadtebaulichen
Wirkung durch eine entsprechende planrechtliche Sicherung erhalten bleiben.
Zur Vermeidung von Konflikten mit der geplanten Bebauung, soll die néchste
Baugrenze, nach Empfehlung der Unteren Landschaftsbehdrde (ULB) der
Stadt Wuppertal, einen Abstand von min. 2 m zur auf3eren Baumkrone
einhalten. Pflegeschnitte sind mit der ULB abzustimmen.

Die Baume entlang der StralRe Hollandische Heide stehen, entsprechend der
angepassten Stral3enbegrenzungslinie im B-Plan Nr. 1173, im Wesentlichen im
Bereich des zukunftigen offentlichen Stralenraums. Die Pflanzstruktur soll
soweit mdglich in Absprache mit dem Ressort Umweltschutz in der
vorhandenen Form erhalten bleiben. Da ein Stral3enausbau der Hollandischen
Heide in n&chster Zukunft nicht geplant ist, stellt dies zunachst keinen Konflikt
dar. Sollte in einigen Jahren eine Erneuerung der Stral3e erfolgen, so wird
davon ausgegangen, dass die anzupflanzenden Hecken auf den
Privatgrundstiicken bis dahin die gewiinschte Hohe erreicht haben, um hier
eine stadtebauliche Funktion ibernehmen zu kdénnen.

Hecken:

Die im B-Plan Nr. 187 festgesetzten Hecken sind in dieser Form nicht
tatséchlich vorhanden. Der wesentliche Teil des Bewuchses entlang der Stral3e
Hollandische Heide besteht aus einer lockeren Abfolge von Baumen und
Strauchern. Dieser werden aus verkehrstechnischen Erfordernissen teilweise
Uberplant (vgl. oben Baume). Eine Festsetzung des noch verbleibenden
Bewuchses in Art und Umfang soll nicht erfolgen. Stattdessen soll
entsprechend dem mit dem Entwicklungstrdger gemeinsam entwickelten
stadtebaulichen Entwurf an den Réandern des Plangebiets (nach Osten, Stiden
und Westen) zu den Garten der vorhandenen Anlieger, eine einheitliche
Heckenstruktur zu Gunsten des gegenseitigen Nachbarschutzes vorgesehen
werden. Mit der festgesetzten neuen Heckenanpflanzung soll eine geordnete
stadtebauliche Einfassung des neuen Wohngebiets erfolgen. Sichtschutzz&une
und Gartenh&user im Grenzbereich sollen damit ausgeschlossen werden.
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Begriindung: Bebauungsplan Nr. 1173 - Hollandische Heide -

35 Artenschutz

Fur das Plangebiet oder Teile davon liegen verschiedene Gutachten und
Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Belangen vor. So wurde zum Antrag
auf Abriss der Gebaude des ehemaligen Hofes auf Veranlassung der Stadt
Wauppertal eine artenschutzrechtliche Vorprifung erstellt. Demzufolge stehen
dem Abriss zwar keine artenschutzrechtlichen Belange grundsatzlich entgegen,
es sind jedoch Schutzmaflinahmen in Form von zeitlichen Einschrdnkungen fir
den Abriss einzuhalten. Erganzend wurde zum Bebauungsplan eine
Brutvogelkartierung durchgefiihrt, die auch dazu dienen sollte, Angaben des
ehrenamtlichen Naturschutzes zum Auftreten zahlreicher Tierarten (sog.
Allerweltsarten aber auch so genannten ,planungsrelevante Arten®) auf Basis
aktueller Erhebungen beurteilen zu koénnen. Hinweise darauf, dass die
artenschutzrechtlichen Belange der Realisierung des Vorhabens grundsatzlich
entgegenstehen konnten, liegen vor diesem Hintergrund nicht vor. Zu
weitergehenden Informationen wird auf Kapitel 7 verwiesen.

3.6 Bodenschutz (Altlasten)

Im Bereich des B-Plans 1173 liegen der Stadt Wuppertal nach Prifung der
Unterlagen keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen
Bodenverdnderung oder Altlast vor, so dass gemalR Altlastenerlass keine
weitere Nachforschungspflicht besteht wie auch nach Bodenschutzrecht keine
Bodenuntersuchungen zu veranlassen sind.

Dieses Prifergebnis wird durch das zwischenzeitlich vorgelegte Geologisch-
hydrogeologisches Bodengutachten des Ingenieurbiros GEOlogik Wilbers &
Oeder GmbH, vom 27.02.2012 bestatigt. In den Sondierungen wurden bis auf
eine (KRB 14) nur natirliche oder umgelagerte natirliche Bodensedimente
erbohrt. Nur in der Sondierung, die sich im Bereich der noch vorhandenen
Bebauung Hollandische Heide 10 befindet, wurde eine gering machtige
Auffillung mit technogenen Beimengungen von Ziegelbruch, Schlacke,
Glasasche aufgeschlossen. Bei diesen 40 cm handelt es sich hoéchst
wahrscheinlich um eine Auffullung die im Zusammenhang mit der
Hofoberflachengestaltung zwischen den Einzelgebauden steht. Die leichte
erhdhten Gehalte an PAK' der entnommenen Mischprobe, in die samtliche
Oberbodenschichten der 14 Sondierungen zusammengemischt wurden, deutet
darauf hin, dass dieses Hofoberflachenmaterial als Einzelprobe méglicherweise
hoher PAK belastet sein kann. Dies ist in Bezug auf die vorhandene Nutzung
nicht aktuell relevant, da dort aber gemaR der Entwurfsplanung ein neuer
Kinderspielplatz entstehen soll, wird im Plan ein Hinweis auf diese mdgliche
Belastung und dem Umgang damit aufgenommen. Vor dem Hintergrund, dass
vor dem Spielplatzneubau zuerst ein Ruckbau der Bebauung Hollandische
Heide 10 erfolgen muss und dieser moglicherweise belastete Oberboden eine
geringe Schichtdicke von nur ca. 40 cm aufweist, kdnnen die notwendigen
bauvorbereitenden Malinahmen fir den Spielplatzneubau im Rahmen der
AbbruchmalRnahmen nach vorangegangener Abbruchgenehmigung erfolgen.

! Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe
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Begriindung: Bebauungsplan Nr. 1173 - Hollandische Heide -

3.7

3.8

3.9

Immissionssitutaion

Auf das Plangebiet und hier insbesondere die neuen Wohnbauflachen, wirken
Gerauschimmissionen durch Stral3enverkehr von den bestehenden Stral3en, im
Wesentlichen von HainstralRe, ein. Gewerbliche Belastungen in Form von Larm
oder Geriichen sowie Erschiitterungen gibt es nicht. Die Uberschreitung von
immissionsschutzrechtlichen Orientierungs- oder Grenzwerten ist nicht zu
befuirchten. Angesichts der gelandeklimatischen Situation (gute Durchliftung)
sind keine planungserheblichen Einflisse durch Luftschadstoffe oder Geriliche
erkennbar und es ist anzunehmen, dass die Schadstoffbelastung der in der
Region ublichen Hintergrundbelastung entspricht. Weitergehende Angaben sind
Kapitel 7 zu entnehmen.

Storfallbetriebe

Der Planbereich liegt nicht im Achtungsbereich eines bestehenden Storfall-
betriebes. Weitergehende Regelungen / Betrachtungen auf der Ebene des
Bebauungsplanes sind somit nicht erforderlich.

Entwasserungssituation

Aus Erkenntnissen zweier Brunnen im bzw. in unmittelbarer Ndhe zum o. g.
Plangebiet sowie der Beobachtung zweier unkontrollierter Oberflachenabflisse
auf die StralRe ,Hollandische Heide“ bei einem Ortstermin am 19.12.2011, hat
sich gezeigt, dass in dem o. g. Planungsgebiet mit einer schwierigen
Entwasserungssituation zu rechnen ist. Von Seiten der Unteren
Wasserbehdrde (UWB) wurden daher weitergehende hydrogeologische
Untersuchungen empfohlen, die einerseits zu belastbaren Aussagen uber die
Schichten-/Grundwasserverhaltnisse (Quelleinzugsgebiet) einschlie3lich der
Abdichtung unterirdischer Gebaudeteile und sonstige baurechtliche
Restriktionen und andererseits zu einer quantitativen Einschétzung der
anfallenden  Schichten-/Drainagewasser  fuhren  sollten, um  eine
ordnungsgemale Entwasserung bzw. Dimensionierung der 6ffentlichen und
privaten Regenwasserkandale zu ermdglichen.

Das im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erstellte Hydrogeologische
Gutachten der GEOlogik Wilbers & Oeder Gmbh vom 29.06.2012 beschreibt
ausfuhrlich die schwierigen Untergrund- (kleinraumig wechselnde Geologie
bedingt durch Stérungen und Abschiebungen) und Grundwasserverhaltnisse
(kein ausgepragter Poren- und Kluftgrundwasserleiter, aber 6rtlich gespannte,
geringmachtige Schichtenwasserhorizonte in der grobstiickigen
Verwitterungszone und den Quarzithorizonten der Schiefertone) im Plangebiet
und empfiehlt in der Zusammenfassung, um exakte Aussagen zu den
einzelnen Baugrundsticken zu erhalten, weitere Untersuchungen mittels
detaillierter =~ Baugrundgutachten  oder  baubegleitend durch  einen
Baugrundgutachter.
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Vermutete oder intermittierende® Quellen konnten laut Gutachter im Rahmen
der durchgefiihrten Arbeiten nicht festgestellt werden und sind aufgrund der
vorliegenden tonig, schluffigen Verwitterungsdecke und des uberlagernden
bindigen LO6R-/Hanglehms als sehr unwahrscheinlich einzustufen. Somit
resultiert das bei Starkregenereignissen Uber die Straf3e ,Hollandische Heide*
abflieBRende Wasser nach Aussage des Gutachters ausschlieBlich aus dem
morphologisch bedingten Oberflachenabfluss der Wiesenflachen. Durch die
geplante Bebauung wirde der oberirdische Abfluss gefasst und der
Regenwasserkanalisation zugeleitet, sodass ein zukinftiges Abfliel3en tUber die
Stralde ,Hollandische Heide" nicht mehr zu beflrchten sei.

Im Weiteren verweist der Gutachter u. a. auf die erforderlichen MaBhahmen zur
Wasserhaltung wahrend des Erdbaus, die Berlcksichtigung der
Drainagewirkung von Kanalgrében, die ausreichende Dimensionierung des
Entwasserungssystems und die erforderliche Bauwerkabdichtung mittels
Weiller Wanne“ (Ausnahme neue gutachterliche Erkenntnisse!). Eine
Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser im Plangebiet wird
gutachterlich ausgeschlossen.

Im Rahmen der Entwasserungskonzeption (Niederschlags-/Drainagewasser)
wird von Seiten der UWB empfohlen, bei der Bebauung des Grundstiickes
unter allen Umsténden einen durch bauliche MalRhahmen bedingten Anschnitt
bzw. Aufschluss des gespannten Grundwasserleiters und folglich den Anfall
zusatzlicher Drainagewasser zu vermeiden.

Der im Bereich des zuklnftigen Spielplatzes befindliche Hausbrunnen sollte als
Grundwassermessstelle erhalten bleiben. Dies ist im Rahmen der
Spielplatzplanung zu prufen.

Die aktuelle Planung des ErschlieBungstragers sieht ein
Entwasserungskonzept mit einem Stauraumkanal fir die Regenentwéasserung
im Bereich der neuen ErschlieBungsstrale vor. Das Regen- sowie das
Schmutzwasser sollen im Trennsystem nach Sid-Osten in den Kanal der
Stral3e Kuckelsberg eingeleitet werden. Ausschlief3lich die zwei im Sud-Westen
geplanten Hauser sollen im Bereich der Zufahrt der Stral3e Hollandische Heide
Uber einen privaten Kanal Richtung Hainstral3e entwéassert werden.

Z Intermittierend (lat. intermittere = unterbrechen / aussetzen)

4. Verfahren

Bei diesem Planverfahren handelt es sich um einen Bebauungsplan welcher
der Innenentwicklung dient. Die durch den Plan festgesetzte maximale
Uberbaubare Flache liegt bei rd. 13.000 m2 (entsprechend der festgesetzten
GRZ von 0,3). Dem entsprechend wurde der Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 1173 - Hollandische Heide - nach § 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB am 01.02.2012 gefasst.

2 Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe
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Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (Burgerdiskussion) gem. § 3 Abs.1
BauGB wurde am 02.05.2012 durchgefuhrt. Die frihzeitige Beteiligung der
Behorden fand in der Zeit zwischen dem 05.03. und dem 30.03.2012 statt. Die
Ergebnisse hieraus sind in die Planung eingeflossen.

5. Begrindung der einzelnen Planinhalte

51 Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1.1 Artder baulichen Nutzung (81 BauNVO)

Die Bauflachen innerhalb des Planbereiches sollen als ,Allgemeines
Wohngebiet“ (WA) festgesetzt werden.

Dies entspricht der Festsetzung im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
187 sowie der tatsachlichen Nutzung in den an den Planbereich angrenzenden
Siedlungsbereichen. Da an dieser Stelle die Realisierung eine im Verhaltnis zur
umgebenden Bebauung vertrdglichen Nutzung geplant ist, soll die Art der
baulichen Nutzung nicht verandert werden.

5.1.2 Mali der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

5.1.2.1 Hohe baulicher Anlagen (8§ 18 BauNVO)

Auf Grund der vorhandenen Gelandestruktur sollen fur die jeweiligen Baufelder
im neuen Wohngebiet Hohenfestsetzungen getroffen werden.

Die jeweils festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthbhen beziehen sich im
Wesentlichen auf den geplanten Hohenverlauf der neuen offentlichen
ErschlieBungsstralle, an welche die neuen Grundstiicke angrenzen. Fir die
Grundstuicke, die nicht direkt an die Offentliche Erschlie3ungsstral3e angrenzen,
werden die natlrlichen Gelandehdhen als Soll-Gelandehdhen als Bezugshohe
fur die Ermittlung der maximal zulassigen Gebaudehthen im Bebauungsplan
eingetragen. Geringfuigige Abweichungen von der festgesetzten Trauf- und
Firsthohe kénnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn dies die besondere
oOrtliche Situation erfordert.

Bei der Ermittlung der festgesetzten Trauf- und Firsth6hen, wurden die
jeweiligen Gebaudestellungen im Bezug auf die StralRe sowie der jeweilige
Gelandeverlauf bertcksichtigt. Die im Bebauungsplan Nr. 187 festgesetzte
maximale Traufhohe von 6,50 wurde bei der Neubetrachtung als Richtwert zu
Grunde geleqgt.

Entsprechend dem gemeinsam mit dem ErschlieBungstrager entwickelten
Stadtebaulichen Entwurf soll die zukiinftige Bebauung mit einer differenzierten
Hohenfestsetzung an die Gelandesituation angepasst werden. Eine optische
Uberhohung der Gebaude im Bezug auf die hangseitige Ansicht der jeweiligen
Gebéaude soll damit vermieden werden.

Auf eine Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird in diesem
Zusammenhang verzichtet.
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5.1.2.2

Die detaillierte Hohenfestsetzung flr die jeweiligen Baugebiete soll wie folgt
festgesetzt werden:

Im WA1 und WA3 werden folgende Hohenfestsetzungen getroffen:

Fir die Bebauung sind maximale Traufth6hen (TH) und Firsthohen (FH) im
Bezug auf die angrenzende Stral3e festgesetzt. Diese sind in den jeweiligen
Baufenstern eingetragen.

Die Bezugshohe (BZH) entspricht dem mittleren, Uber die Gesamtlange der
Bebauung des jeweiligen Grundsticks angrenzenden Stral3enniveaus,
gemessen im Mittelpunkt der Stral3e. Die First- bzw. Traufh6he entspricht dem
jeweiligen Abstand zur Bezugshohe. Geringfligige Abweichungen von der
festgesetzten Trauf- und Firsthéhe kénnen im Einzelfall zugelassen werden,
wenn dies die besondere 6rtliche Situation erfordert.

Der Nachweis erfolgt in Form eines StralRenquerschnitts im Bereich der
Bezugshohe mit dem angrenzenden Gebaudeschnitt (816 Abs. 3 Satz 2
BauNVO iVm. §18 Abs. 1 BauNVO, § 31 Abs. 1 BauGB).

Im WA2 werden folgende Héhenfestsetzungen getroffen:

Fir die Bebauung sind maximale Traufhohen (TH) und Firsthéhen (FH) im
Bezug auf die im Bebauungsplan eingetragenen Soll-Gelandehdhen im Bereich
der Grundstiicke festgesetzt. Diese sind in den jeweiligen Baufenstern
eingetragen.

Die Bezugshohe (BZH) entspricht der mittleren, Uber die Gesamtlange der
Bebauung des jeweiligen Grundsticks angrenzenden Soll-Gelandehohe.
Zwischenwerte zu den im Plan eingetragenen Soll-Gelandehdhen sind durch
Interpolation zu ermitteln. Der Nachweis erfolgt in Form eines
Gebaudequerschnitts im Bereich der ermittelten Bezugshdhe. Geringfligige
Abweichungen von der festgesetzten Trauf- und Firsthohe kénnen im Einzelfall
zugelassen werden, wenn dies die besondere drtliche Situation erfordert. (816
Abs. 3 Satz 2 BauNVO i.V.m. 818 Abs. 1 BauNVO, 8§ 31 Abs. 1 BauGB)

Mit den Soll-Geldndehéhen, welche sich im Wesentlichen auf die vorhandenen
Gelandehthen sowie auf die geplante neue ErschlieRungsstral3e beziehen,
sollen extreme Unterschiede bei der Geldndemodelierung im Bezug auf
mdgliche Abgrabungen und Aufschittungen im Bereich der jeweiligen
Grundstuicke ausgeschlossen werden (vgl. Punkt 5.1.3.4).

Zulassige Grundflache (8 19 BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung richtet sich im allgemeinen Wohngebiet nach
der BauNVO, welche gem. 8 17 Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es
der baulichen Nutzung darlegt. Diese Obergrenzen sollen im Allgemeinen
Wohngebiet keine Anwendung finden. Die im Bebauungsplan eingetragene
GRZ von 0,3 im gesamten Plangebiet, orientiert sich an der vorhandenen
baulichen Umgebung und dem erarbeiteten stadtebaulichen Entwurf des
Entwicklungstragers, so dass kunftig eine im Vergleich mit der vorhandenen
Umgebung angemessene Bebauung ermoéglicht wird. Dadurch wird die
gewunschte Einbindung in die Siedlungsstruktur gewéhrleistet.
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5.1.2.3 Zahl der Vollgeschosse (8§ 20 BauNVO)

In den Bereichen WA1, WA2 und WAS3 wird auf eine Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse verzichtet. Hier wird die mogliche Baumasse durch die
Festsetzung von maximalen Gebaudehthen entsprechend Punkt 6.1.2.1
begrenzt.

Im WA4 werden Il Vollgeschosse festgesetzt.

Hier handelt es sich um die nord-6stliche sowie die sud-6stliche Planecke. Die
geplante max. II- Geschossigkeit erfasst die Bestandsbebauung und entspricht
im Ubrigen dem SiedlungsmaRstab. Eine Gebaudehohenfestsetzung ist hier
auf Grund der Topografie in Verbindung mit der bereits vorhandenen und
angrenzenden Bebauung nicht erforderlich.

Im WA 5 wird | Vollgeschoss festgesetzt.

Hier handelt es sich um den nord-westlichen Planbereich. Die geplante max. I-
Geschossigkeit erfasst die Bestandsbebauung und nimmt Bezug zu der
westlich angrenzenden Bebauung der Stralle Kuckelsberg, welche im
Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplans 187 ebenso eine
maximale I-Geschossigkeit vorgibt. Eine Gebadudehohenfestsetzung ist hier auf
Grund der Topografie in Verbindung mit der bereits vorhandenen und
angrenzenden Bebauung nicht erforderlich.

5.1.2.4 Zulassige Geschossflache (8§ 20 BauNVO)

In den Bereiche WAl, WA2 und WA3 wird auf eine Festsetzung der
Geschossflache verzichtet. Hier wird die mogliche Baumasse durch die
Festsetzung von maximalen Gebaudehéhen entsprechend Punkt 5.1.2.1
begrenzt.

Die Geschossflache im WA4 soll im Bezug auf die geplante Grundflachenzahl
von 0,3 in Verbindung mit der max. moglichen Zweigeschossigkeit auf 0,6
festgesetzt werden. Hiermit wird die vorhandene Bebauung abgebildet und
eine angemessene Grundstlicksnutzung gewahrleistet. AulRerdem entspricht
dies der fir die angrenzende Bebauung im Bebauungsplan 187 festgesetzten
Geschossflache.

Die Geschossflache im WAS soll im Bezug auf die geplante Grundflachenzahl
von 0,3 in Verbindung mit der max. moglichen Eingeschossigkeit auf 0,3
festgesetzt werden. Hiermit wird die vorhandene Bebauung abgebildet und
eine angemessene Grundstlicksnutzung gewahrleistet. Aul3erdem entspricht
dies der fur die angrenzende Bebauung im Bebauungsplan 187 festgesetzten
Geschossflache.

5.1.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache / Stellung baulicher Anlagen (8 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

5.1.3.1 Bauweise (8 22 BauNVO)

Eine Zielsetzung des Bebauungsplans Nr. 1173 ist die Realisierung einer
aufgelockerten Bebauung. Aus diesem Grund soll im neuen Wohngebiet in der
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5.1.3.2

5.1.3.3

Regel Einzelhausbebauung sowie in geringem Umfang Doppelhausbebauung
entstehen.

Im WA1 und WAZ2 wird eine Einzelhausbebauung festgesetzt.

Hier handelt es sich um die Hauptflache des neuen Bebauungsplans innerhalb
des neuen Wohngebiets. Die innere Struktur dieses neuen Wohnquartiers soll
durch seine Einzelhausbebauung gepréagt werden und folgt damit dem auf
Basis der Umgebungsbebauung entwickelten stadtebaulichen Rahmen-
konzeptes.

Im WA3 wird Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt.

Zur Erreichung einer angemessenen Durchmischung und um den
unterschiedlichen Wohnwinschen zu entsprechen sollen im neuen
Wohngebiet, gemald dem stadtebaulichen Konzept 2 Teilbereiche fur eine
Einzel- und Doppelhausbebauung zur Verfigung stehen.

Im WA4 und WADS wird Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt.

Hier handelt es sich um die nord-westliche, nord-ostliche und std-Ostliche
Planecke mit vorhandener Bebauung, die durch die Festsetzung entsprechend
erfasst werden soll.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Auf der Grundlage des mit dem Entwicklungstrdger gemeinsam erarbeiteten
stadtebaulichen Entwurfs soll entsprechend den im Bebauungsplan
eingetragenen Baufenstern eine aufgelockerte Bebauung ermdglicht werden.
Mit den festgesetzten Baufenstern soll die Lage der zukinftigen Bebauung im
Zusammenhang mit einem angemessenen Abstand zur bestehenden
Bebauung geregelt werden.

Im gesamten Plangebiet sind die Uberbaubaren Grundstiucksflachen
(Baufenster) durch die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen
definiert. Terrassen dirfen die gartenseitige Baugrenze um bis zu 3 m
Uberschreiten.

Auf Grund der im WA4 geplanten grof3ziigigen Baufelder, hat hier eine
Realisierung von Terrassenflachen innerhalb der Baugrenzen zu erfolgen.

Grundsticksgrofien (89 Abs. 1 Satz 3 BauGB)

Im neuen Wohngebiet soll eine lockere Bebauung mit Einzelhausbebauung
und in Teilbereichen mit Doppelhausbebauung, auf der Grundlage des mit dem
Entwicklungstrager erarbeiteten stadtebaulichen Entwurfs, realisiert werden.
Entsprechend grof3e Grundstiicke, welche angemessene Abstédnde zwischen
der Bebauung ermdglichen und der Nachfrage entsprechen, sollen festgesetzt
werden.

Die GrundstiicksgroRen sind aus diesem Grund im gesamten Plangebiet auf
min. 500 m2 pro Einzelhaus festgesetzt. Die im WA2 zugelassenen
Doppelhduser sind mit min. 300 m? Grundstiucksflache pro Doppelhaushélfte
festgesetzt.
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5.1.3.4

5.1.4

5.14.1

5.1.4.2

Soll-Gelandehdhen (89 Abs. 3 iVm. 818 Abs. 1 BauNVO)

In den neuen allgemeinen Wohngebieten WAL, WA2 und WA3 sollen die
vorhandenen Gelandehohen als Soll-Gelandehthen festgesetzt werden. Die
Soll-Gelandehdhen werden in einem Raster von 20 m im Bereich der
Grundstiicksflachen im Bebauungsplan eingetragen, Zwischenhéhen sind
durch Interpolation zu ermitteln.

Hiermit sollen Abgrabungen oder Anschittungen auf den jeweiligen
Grundstiicken mit extremen Ho6henunterschieden vermieden werden.
AulRerdem soll damit eine mit Blick auf die Topographie erreichbare optische 4-
Geschossigkeit der neuen Bebauung aus Sicht der Hollandischen Heide
ausgeschlossen werden.

Im Bereich WA2 sind die Soll-Gelandehdhen gleichzeitig die Bezugshdhen fur
die festgesetzte maximale Gebaudehdhe (vgl. Punkt 5.1.2.1).

Eine Abweichung von den festgesetzten Soll-Gelandehéhen ist bis zu +/- 50
cm zuldssig, um einen angemessenen individuellen Spielraum bei der
Grundsticksgestaltung zu ermdoglichen. Daruber hinausgehende
Abweichungen konnen im Einzelfall zugelassen werden, wenn dies die
besondere ortliche Situation erfordert.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4
und 22 BauGB)

Nebenanlagen

AulRerhalb der (dberbaubaren  Grundsticksflache sind aufstehende
Nebenanlagen wie z.B. Gartengeratehauser, Schuppen, Gewachshéauser u.a.
im Sinne des 814 BauNVO bis zu einem max. Volumen von insgesamt 30 m?3
pro Einzelhaus-Grundstiick bzw. 15 m3 pro Doppelhaus-Grundstiick zulassig
(vgl. Punkt 6.2.4 Einfriedungen). Durch die Begrenzung soll eine tberméalige
Inanspruchnahme der Gartenbereiche durch Nebenanlagen auf ein sinnvolles
Mal3 beschrankt werden.

Die Traufh6he (TH) fur diese Anlagen sollen aus den vorgenannten Grinden,
bezogen auf die Talseite im Gelandeverlauf, max. 2,5 m betragen.

Die Firsthohe (FH) sollen, bezogen auf die Talseite im Gelandeverlauf, max.
3,5 m betragen. Hierdurch kann mit Blick auf die Topographie eine
héhenméRige angemessene Einbindung von Nebenanlagen auf den
Grundstticken sichergestellt werden.

Stellplatze und Garagen (8 12 Abs. 6 BauNVO)

Um die Gartenbereiche von Fahrzeugen wie PKW freizuhalten, sollen im
gesamten Plangebiet Garagen sowie Uberdachte Stellplatze und Carports nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zugelassen werden. Aul3erdem
soll damit gewahrleistet werden, dass eine geordnete Einbindung der
Stellplatze und Garagen in das geplante Siedlungsbild erfolgt.
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5.1.5

Stellplatze  sind  aullerhalb  der  Uberbaubaren  Grundstiicksflache
ausnahmsweise zulassig, wenn sie im Zufahrtsbereich der geplanten Garage
angeordnet werden. Die Zufahrtsbreiten dirfen bei Einzelgaragen max. 3,0 m
und bei Doppelgaragen max. 5,0 m betragen.

Im WAL, WA2 und WAS3 ist bei der Realisierung von Einzelhausern eine
Anordnung von Stellplatzen, Garagen sowie uberdachten Stellplatzen und
Carports im Grenzbereich von 3,0 m zur Nachbargrenze nur einseitig, im WAL
und WA3 im Osten sowie im WAZ2 im Norden, zulassig. Dies gilt entsprechend
fur die nach 8 14 BauGB zulassigen Nebenanlagen. Die Flache des
Grenzabstandes von 3,0 m zur entgegen gesetzten Nachbargrenze ist
gartnerisch zu gestalten und von aufstehenden baulichen Anlagen (bis auf die
zulassigen Einfriedungen entsprechend Punkt 6.2.4) freizuhalten.

Zur Erreichung des Planungsziels einer aufgelockerten Einzelhausbebauung
soll damit eine optisch geschlossene [/ Ilickenlose Bebauung durch
Aneinanderreihung von Wohn- und Garagenbauten / Nebenanlagen entlang
des jeweiligen Baufeldes ausgeschlossen werden.

Im WA2 kann im Einzelfall im Bereich der noérdlichsten Eckgrundstiicke eine
Anordnung von Stellplatzen, Garagen sowie Uberdachten Stellplatzen und
Carports entgegen der Regel auch im Grenzbereich von 3,0 m zur sidlichen
Nachbargrenze erfolgen, wenn dies die besondere ortliche Situation mit Blick
auf den Umfang der Erschlieiungsaufwendungen erfordert.

Zulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden

Die zulassige Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude soll eingeschrankt
werden. Hierdurch kann gewahrleistet werden, dass das Plangebiet mit Blick
auf das stadtebauliche Konzept vornehmlich der Errichtung von
Einfamilienhausern dient, fir die ein erhéhter Bedarf im Stadtgebiet gegeben
ist. Des Weiteren wird durch die Begrenzung auf Einfamilienhduser eine
angemessene Einbindung in die Umgebungsbebauung erreicht. Zudem wird
hierdurch eine GberméaRige Erhohung des Verkehrsaufkommens im Bereich der
HainstralRe aber auch im Siedlungsbereich vermieden. Es sollen folgende
Festsetzungen zur zulédssigen Zahl von Wohnungen in Wohngebauden in den
entsprechenden Wohngebieten getroffen werden:

Im WAL und WAZ2 sind pro Einzelhaus maximal 2 Wohnungen (Wohneinheiten)
zulassig. Dieses entspricht der klassischen Einfamilienhausbebauung, wobei
eine zweite Wohneinheit, z.B. Einliegerwohnung aber auch ein
Zweifamilienhaus gegeben sein kann, was mit Blick auf die vorgesehene min.
Grundstiicksgrof3e von 500 m2 noch vertretbar ist.

Im WAS3 und WADS sind pro Einzelhaus maximal 2 Wohnungen (Wohneinheiten)
und pro Doppelhaushélfte 1 Wohnung (Wohneinheit) zulassig. Die
Beschrankung auf eine Wohneinheit pro Doppelhaushalfte ist erforderlich um
mit Blick auf die Grundstiicksgrof3e eine zu grof3e Nutzungsintensitat zu
vermeiden.

Im WAA4 sind pro Einzelhaus maximal 4 Wohnungen (Wohneinheiten) und pro
Doppelhaushélfte 1 Wohnung (Wohneinheit) zuldssig. Die Festsetzung nimmt
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5.1.6

hier auf die bestehende Bebauung Bezug, die als Mehrfamilienhaus gegeben
ist und folgt ansonsten der gewilnschten stadtebaulichen Zielrichtung der
Einfamilienhausbebauung.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs.
1 Nr. 25a BauGB) sowie die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Hecken:

Die im Plangebiet vorhandene, zum Telil bereits im B-Plan 187 festgesetzte
heckenartige Bepflanzung der Randzonen, soll weitgehend erhalten bleiben.
Zur Hollandischen Heide bilden die hier Uber Jahre wild gewachsenen
StrAducher und Baume eine stadtebaulich pragende Grinachse, welche durch
eine Heckenanpflanzung im Bereich der Privatgarten gestarkt werden soll.
Auch nach Osten und Westen soll entsprechend dem mit dem
Entwicklungstrager gemeinsam entwickelten stadtebaulichen Entwurf zu den
Garten der vorhandenen Anlieger eine einheitliche Heckenstruktur zu Gunsten
des gegenseitigen Nachbarschutzes vorgesehen werden. Mit der festgesetzten
Heckenanpflanzung soll eine geordnete stadtebauliche Einfassung des neuen
Wohngebiets erfolgen. Sichtschutzzdune und Gartenhauser sind in diesem
Bereich ausgeschlossen.

Im Bereich der Anpflanzungsfestsetzung im Bebauungsplan, am d&stlichen,
sudlichen und westlichen Planrand, soll eine Hainbuchenhecke (geschnitten)
mit einer maximalen Hohe von 1,80m - 2,00m entsprechend der
nachfolgenden Vorgaben angepflanzt werden.

Geschnittene, einreihige Hainbuchenhecke
Pflanzen 2 x verpflanzt, ohne Ballen, PflanzengréRe 60 — 100 cm, 3 — 4
Pflanzen pro m?, Pflanzstreifenbreite mindestens 1,50 m.

Baume:

Die als erhaltenswert eingestufte Eiche an der 6stlichen Bebauungsplangrenze,
stellt ein pragendes stadtebauliches Element dar und soll daher entsprechend
der Festsetzung des angrenzenden B-Plans Nr. 187 als zu erhaltender Baum
festgesetzt werden.

Der Baum soll somit im Bebauungsplan Nr. 1173 zeichnerisch festgesetzt
werden. Die Baumkrone wird hinweislich dargestellt. Die zukinftige Bebauung
soll einen Abstand von min. 2 m zum Rand der Baumkrone einhalten, dieses
wird durch die Lage der uberbaubaren Grundstiicksflachen sichergestellt. Eine
Anordnung von Nebenanlagen im Bereich der Baumkrone ist ausnahmsweise
in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde (ULB) zuldssig. Ein
Pflegeschnitt des Baumes ist mit der Unteren Landschaftsbehorde
abzustimmen

Dachbeagriinung:

Das bei Regen anfallende Oberflachenwasser soll, aus topografischen und
entwasserungstechnischen Grinden (vgl. hierzu Punkt 3.9), insbesondere im
Hinblick auf die nach Siden angrenzende Bebauung, mdglichst gering
gehalten werden. Aus diesem Grund sollen alle geplanten Garagen, Carports
und Uberdachten Stellplatze, welche mit einem Flachdach oder flach geneigten
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Dach (bis 10° Dachneigung) errichtet werden mit einer extensiven
Dachbegrinung ausgefuhrt werden.

Wald:

Von der im Bebauungsplan festgesetzten Waldflache ist zur angrenzenden
Bebauung ein Waldabstand von 20 m einzuhalten. Dies wird mit den geplanten
Baufeldern entsprechend Punkt 5.1.3.2 abgebildet.

Zum Schutz des vorhandenen Waldsaumes sollen im Abstand vom 5 m um die
festgesetzte Waldflache herum baulichen Anlagen sowie Abgrabungen und
Aufschittungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB ausgeschlossen werden.

5.1.7 Verkehr, Ver- und Entsorgung

5.1.7.1

5.1.7.2

6.1

6.1.1

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die im neuen Plangebiet vorgesehene 6ffentliche Verkehrsflache in Form einer
RingerschlieBung mit  Anbindung an die HainstraBe, wird mit
Stral3enbegrenzungslinien im Bebauungsplan eingetragen und basiert auf den
stadtebaulichen  Entwurf. Die  vorgesehene  StralRenplanung inkl.
Stral3enbegleitgriin  und Parkflachen, wird im Bebauungsplan hinweislich
dargestellt. Die dargestellten Positionen der jeweiligen Parkplatze bzw.
Stral3enbaume sollen entsprechend der realisierten Bebauung angepasst
werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fiar die nicht unmittelbar an die neue ErschlieBungsstrale angrenzenden
neuen Baugrundstiicke im Nord-Osten und im Sid-Osten des Plangebiets
sollen Flachen fir ein Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu Gunsten der Anlieger
vorgesehen werden, um die Andienung der Grundstiicke sicherzustellen.
Aufgrund der geringen Anzahl an angeschlossenen Baugrundstiicken ist die
Festsetzung einer offentlichen Verkehrsflache nicht erforderlich.

Zur Entsorgung der Grundstiicke im Sud-Osten des Plangebiets Richtung
HainstralRe im Zufahrtsbereich der Stra3e Hollandische Heide, soll hier eine
Flache fur ein Leitungsrecht zu Gunsten des Entsorgungstragers im
Bebauungsplan eingetragen werden.

Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauONW)

Generell soll im Planungsgebiet die Realisierung von individuellen Ein- und
Zweifamilienhausern ermdglicht werden. Zur Wahrung eines in angemessener
Weise einheitlichen Siedlungsbildes, welches eine zeitgemalle moderne
Bauweise beinhaltet, sollen folgende Regelungen zur moglichen Bebauung
getroffen werden.

Dachform
In den allgemeinen Wohngebieten sollen geneigte Dacher mit einer
Dachneigung zwischen 25 und 45 Grad zulassig sein. Flacher geneigte Dacher

sowie Flachdéacher sollen ausschlie3lich oberhalb eines zurlickgesetzten
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6.1.2

6.1.3

Geschosses zuladssig sein, wenn dieses an mindestens 3 Seiten um
mindestens 1,5 m hinter die Aul3enkanten des darunter liegenden Geschosses
zurlckspringt. Bei Doppelhaushélften muss das zurtickgesetzte Geschoss an
mindestens zwei Seiten wie angefuhrt zurtickspringen.

Dachaufbauten und -einschnitte

Dachaufbauten und -einschnitte sollen maximal 50 % der Trauflange der
betroffenen Dachseite in Anspruch nehmen. Je Gebaudeseite soll nur eine
Form (Dachaufbau oder Dacheinschnitt) zul&ssig sein.

Dacheindeckung

Fur die Dacheindeckung von geneigten Dé&chern sollen ausschliefilich

braun/rotbraune sowie schwarze/anthrazitfarbene, nicht glanzende Dachziegel
/ Betondachsteine zulassig sein.
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6.1.4

6.1.5

6.1.6

Doppelhausbebauung

Um die Einheit eines Doppelhauses zu betonen, sind die Fassaden und
Dacheindeckungen eines Doppelhauses in jeweils gleichem Material und
gleicher Farbe auszufuhren. Die Dacher der Doppel- und Reihenhéauser sind
einheitlich, mit gleicher First- und Traufhbhe sowie in gleicher Form,
Dachneigung und Dachiberstand zu errichten. Die Einheitlichkeit der Trauf-
und Firsthohen bezieht sich auf die im jeweiligen Baufeld festgesetzte
Bezugshdhe (BZH).

Solaranlagen

Um die solare Energiegewinnung auch im Privatbereich zu ermdglichen und zu
fordern, sind Photovoltaikanlagen und Sonnenkollektoren auf den Dachflachen
zuldssig und sollen nicht auf die maximal zulassige Gebaudehthe angerechnet
werden.

Einfriedung

Die Abgrenzung der jeweiligen Grundstiicke im Plangebiet auf Grund von
Nachbarschutz und Sichtschutz soll in einer weitgehend einheitlicher Form und
GroRRe erfolgen, um ein geordnetes Siedlungsbild zu erreichen. Die
Vorgartenbereiche sollen deswegen mit niedrigen Einfriedungen realisiert
werden, um eine freie Sicht auf die Vorgartenbereiche und die Gebéaude zu
ermdglichen. Die Einfriedung der Gartenbereiche soll in Form einer
Heckenbepflanzung in Anlehnung an die festgesetzte Hecke an den 6stlichen,
sudlichen und westlichen Planrandern (vgl. Punkt 5.1.6) erfolgen.
Sichtschutzelemente, Mauern und Zaunanlagen Uber 1,80 m sollen
ausgeschlossen werden.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

Einfriedungen sind nur als Hecken zuldssig. Begleitend zu diesen
Heckenpflanzungen dirfen auch Zaune oder offene Gelander bis zu 1,20 m
Hohe an der von 6ffentlichen Verkehrsflachen oder Grinanlagen abgewandten
Seite sowie auf der Grundstiicksgrenze zum angrenzenden Gartenbereich
errichtet werden. Von diesen Festsetzungen sind Einfriedungen von Terrassen,
die unmittelbar an die Wohngeb&ude anschliel3en, bis zu einer Tiefe von 3,5 m
ausgenommen. Der Vorgartenbereich ist von dieser Festsetzung
ausgenommen und endet an der vorderen Bauflucht (siehe Punkt C7) (8§ 86
BauONW).

Fur die Heckenanpflanzung kann aus der nachfolgenden Pflanzliste eine
entsprechende Auswahl getroffen werden.
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Bepflanzungsliste fir geschnittene, einreihige Hecke:
Pflanzen 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Pflanzengréf3e 60 — 100 cm,

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Ligustrum vulgare Liguster
Taxus baccata Eibe

6.1.7 Vorgartenbereiche

Vorgarten sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Davon
ausgenommen sind die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte
Flachen dirfen insgesamt 50 % der Vorgartenbereiche nicht tberschreiten (8 86
BauONW).

Innerhalb der Vorgartenbereiche sind Abmauerungen, und Zaunanlagen nur bis
zu einer Hohe von maximal 1,0 m zuldssig. Stralen- und Wegebegleitende
Hecken sind als 1.0 m Hohe Schnitthecken auszufuhren (8 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. 8§ 86 Landesbauordnung NRW).

6.1.8 Stutzmauern

Gelandeunterschiede zu offentlichen Verkehrsflachen oder o6ffentliche
Grinflachen sind durch Boschungen, Stitzmauern oder eine Kombination beider
Formen abzufangen. Die Hohe von Stitzmauern darf max. 1,00 m betragen. Sie
sind aus Naturstein, in Form von Gabionen oder in Material und der Farbe des
Wohnhauses herzustellen (§ 86 BauONW).

6. Hinweise

Bauwerksabdichtung unterirdischer Gebdudeteile

Unter Berucksichtigung der Ergebnisse des hydrogeologischen Gutachtens
sowie nach Prifung durch die Unteren Wasserbehorde (UWB) (siehe dazu auch
Punkt 3.9) ist folgender Hinweis in den Bebauungsplan Nr. 1173 - Hollandische
Heide - aufzunehmen:

Fur die Errichtung unterirdischer Geb&udeteile sind besondere MalRhahmen zur
Bauwerksabdichtung erforderlich. So sind alle Gebaude mindestens mit einer
Abdichtung nach DIN 18195 Teil 6, Abschnitt 9 gegen aufstauendes
Sickerwasser zu versehen. Im Fall einer Hangbebauung/Unterkellerung wird eine
Abdichtung erdberihrter Bauteile gegen drickendes Wasser von aul3en
empfohlen. Diese wasserdruckhaltende Abdichtung kann als
AuBenhautabdichtung gemal3 DIN 18195-6, Abschnitt 8, oder als
wasserundurchlassige sog. ,Weilte Wanne® nach den technischen Richtlinien der
DIN 1045 vorgenommen werden.
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7.1.

WasserhaltungsmaRnahmen wahrend der Bauzeit

Unter Berucksichtigung der Ergebnisse des hydrogeologischen Gutachtens
sowie nach Prufung durch die Unteren Wasserbehoérde (UWB) ist folgender
Hinweis in den Bebauungsplan Nr. 1173 - Hollandische Heide - aufzunehmen:

Das Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser stellt gemafd 8 9 Abs.
2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) eine Gewasserbenutzung dar, fir die gemanR 8
8 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich ist. Diese ist frihzeitig bei
der Unteren Wasserbehorde zu beantragen und hat vor Beginn der
Wasserhaltungsmafl3nahme vorzuliegen.

Altlasten:

Auf der Grundlage der Untersuchungsergebnisse des Geologisch-
hydrologischen Bodengutachten (2012) ist es wahrscheinlich, dass auf einer
Teilflache des Geltungsbereiches (im Bereich der ehemaligen Hofschaft) eine
geringméachtige PAK® -belastete Oberbodenschicht vorhanden ist, die vor
Spielplatzneubau entfernt werden muss. Zur Regelung und Beachtung der
bodenschutzrechtlichen wie -technischen Belange sowie der ordnungsgemafen
und schadlosen Entsorgung/Wiederverwertung der auf dieser Flache bewegten
Bodenmassen ist die Untere Bodenschutzbehdrde der Stadt Wuppertal im
Baugenehmigungsverfahren zu beteiligen.

Artenschutz:
Rodungen und starke Ruckschnitte von Gehdlzen sind gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG in
der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar durchzufuhren.

Zusammenstellung der Umweltbelange
Aufgabenstellung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen .fur die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a“ eine
Umweltprifung durchzufuhren. Aufgabe der Umweltprifung ist die Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der  voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen und Vorhaben. Fir
Bebauungsplane im vereinfachten Verfahren nach 8§ 13 BauGB oder
.Bebauungsplane der Innenentwicklung“ gem. § 13a BauGB entfallt zwar die
Verpflichtung zur Erstellung eines Umweltberichtes, nicht aber die korrekte
Bewertung und Abwagung der Umweltbelange. Daher enthdalt im vorliegenden
Fall die Begrindung zum Bebauungsplan auch eine explizite Darstellung der
Umweltbelange um eine grol3tmogliche Transparenz im Abwagungsprozess zu
schaffen.

Grundlage der Ermittlungen waren insbesondere die einschlagigen Kartenwerke
(z.B. Bodenkarte 1:50.000), die Datenbanken des Landes NRW (z.B. zum
Biotop- und Artenschutz) sowie folgende Fachgutachten:

8 Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe
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7.2.

7.2.1

GEOIlogik Wilbers & Oeder GmbH (2012a): Hydrogeologisches Gutachten zur
Grundwassersituation im Bereich der Untersuchungsflache. BaulanderschlieBung
.Hollandische Heide®“. Gutachten im Auftrag der WGZ Immobilien & Treuhand
GmbH vom 29.06.2012. Munster.

GEOIlogik Wilbers & Oeder GmbH (2012b): Geologisch-hydrogeologisches
Bodengutachten. BaulanderschlieBung ,Hollandische Heide“. Gutachten im
Auftrag der WGZ Immobilien & Treuhand GmbH vom 27.02.2012. Minster.
GEOIlogik Wilbers & Oeder GmbH (2012c): Gutachterliche Stellungnahme Nr.
1 zur Festlegung der Abgrabungstiefe. BaulanderschlieBung ,Hollandische
Heide“. Gutachten im Auftrag der WGZ Immobilien & Treuhand GmbH vom
18.12.2012. Munster.

Planungsburo Cochet und Schwarz (1994): Stadtokologischer
Planungsbeitrag zum Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal. Gutachten im
Auftrag der Stadt Wuppertal.

Umweltbiro essen (2011): Gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit der
Belange des Artenschutzes gem. 8§ 44 BNatSchG Vorhaben: Abbruch von
Gebauden eines ehemaligen landwirtschaftichen Anwesens (Wohnhaus,
Garagen und Lagergebaude) Hollandische Heide Nr. 10 in Wuppertal. Essen.

Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Ziele in Gesetzen und Verordnungen

Bauleitplane sollen nach 8 1 (5) BauGB eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die sozialen, wirtschaftichen und umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegeniber kinftigen Generationen
sichern und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwurdige
Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu
entwickeln, auch in Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz, sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.

In 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieflich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege als zu beriicksichtigende Belange
genannt, sowie in 8§ 1 a BauGB der sparsame und schonende Umgang mit
Grund und Boden vorgegeben.

Naturschutzrecht

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Landschaftsgesetz
Nordrhein Westfalen (LG-NW) legen als Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege fest, dass Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen zu schitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen sind. Besonders
hervorgehoben wird, dass dies im besiedelten und unbesiedelten Bereich sowie
in  Verantwortung fir  zukunftige Generationen zu erfolgen  hat.
Beeintrachtigungen sind zu vermeiden und soweit dies nicht mdglich ist durch
entsprechende MalRhahmen auszugleichen.

Artenschutzrechtlich unterliegen die ,besonders geschutzten Arten® und die
,Streng geschitzten Arten® dem besonderen Schutzregime des § 44 BNatSchG.

Seite 25 von 45



Begriindung: Bebauungsplan Nr. 1173 - Hollandische Heide -

Die aus den beiden, im Bundesnaturschutzgesetz néher definierten, Gruppen
relevanten Tier- und Pflanzenarten sind in Nordrhein-Westfalen unter der
Bezeichnung ,planungsrelevante Arten“ zusammengefasst worden, die in der
artenschutzrechtlichen Priifung zu beriicksichtigen sind*. Die lediglich auf
nationaler Ebene geschitzten Arten unterliegen in  Zulassungs- und
Genehmigungsverfahren nicht den einschlagigen Verboten des § 44 BNatSchG.

Gemald 8 44 Abs. 1 BNatSchG ist es u.a. verboten, wild lebende Tiere der
besonders geschuitzten Arten zu fangen, zu verletzten und zu téten. Auch dirfen
ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht beschadigt oder zerstort werden. Bei
den streng geschutzten Arten und den européaischen Vogelarten gilt zusatzlich,
dass es verboten ist, diese Arten zu ihren Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten so erheblich zu storen, dass eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population eintritt.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches oder nach 8§ 15 BNatSchG
zulassigen Vorhaben wurde durch 8 44 Abs. 5 BNatSchG ein Spielraum
eingefuihrt, der es erlaubt, bei der Zulassung nunmehr eine auf die
Aufrechterhaltung ©kologischer Funktionen im r&umlichen Zusammenhang
abzielende Prifung vorzunehmen. Demzufolge wird dann nicht gegen die
Zugriffsverbote verstol3en, wenn die o6kologischen Funktionen der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt werden. Soweit erforderlich, kénnen
auch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen festgesetzt werden. Diese
Ausgleichsmal3nahmen sind allerdings im Unterschied zZu
AusgleichsmalRnahmen  gemafll  naturschutzrechtlicher  Eingriffsregelung
artspezifisch festzulegen. Zudem missen sie zum Zeitpunkt des Eingriffes
bereits vollstdndig funktionsfahig sein.

Wasserrecht

Das Landeswassergesetz wurde zur Ausflllung der rahmenrechtlichen
Regelungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) erlassen. Beide Gesetze
haben unter anderem die Aufgabe, den Wasserhaushalt als Bestandteil von
Natur und Landschaft und als Grundlage fiur die o6ffentliche Wasserversorgung
und die Gesundheit der Bevdlkerung zu ordnen. Geregelt werden insbesondere
der Schutz und die Entwicklung von Oberflachengewéassern und Grundwasser,
zum Beispiel mit einem Verschlechterungsverbot, sowie die
Abwasserbeseitigung.

Bodenschutzrecht

Der Bodenschutz ist auf Bundesebene als Querschnittsmaterie in anderen
Gesetzen (u.a. BauGB, s.0.) geregelt. Erganzend bestimmt das
Bundesbodenschutzgesetz, dass die Funktionen des Bodens nachhaltig zu
sichern und erforderlichenfalls wiederherzustellen sind. Im Mittelpunkt der
gesetzlichen Regelungen steht der Aspekt der Gefahrenabwehr. Ergdnzend zum
BBodSchG wurde insbesondere hinsichtlich Verfahrensregelungen das
Landesbodenschutzgesetz erlassen.

4

http://www.umwelt.nrw.de/naturschutz/pdf/broschuere vorschriften artenschutz.

pdf
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7.2.2 Ziele in Planen und Programmen

7.3.

Fur das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 187 — Am
Anschlag (3. Anderung) vor, dessen Geltungsbereich weit (ber den
Geltungsbereich fir den Bebauungsplan Nr. 1173 hinausgeht. Fur den grof3ten
Teil des Plangebietes setzt der Bebauungsplan Nr. 187 Wohnbauflache
(Allgemeines Wohngebiet) mit einer GRZ von 0,3, einer GFZ von 0,7 und
Zweigeschossigkeit sowie offene Bauweise fest. Fur Teilflichen wird die
Bebauung auf Einzel- und Doppelhauser beschréankt, tberwiegend wére aber
auch eine starker verdichtete Wohnbebauung mit Reihen- und
Mehrfamilienhausern zulassig. Die Erschliel3ung ist Uber eine Stichstraf3e von
der HainstraBe aus und zusatzlich Uber die Strale Hollandische Heide
vorgesehen. Die zentralen Teile des Waldbestandes sind als ,Flache fiur die
Forstwirtschaft® festgesetzt, auRerdem eine etwa 3.000 m? groRe Flache am
westlichen  Plangebietsrand als  ,offentliche  Grunflache® mit  der
Zweckbestimmung Spielplatz (Typ B/C).

Dementsprechend stellt auch der Flachennutzungsplan (FNP) in seiner
geltenden Fassung das Plangebiet Uberwiegend als ,Wohnbauflédche*, daneben
den Wald im nérdlichen Plangebiet und eine etwa 0,3 ha groRe Flache am
westlichen Plangebietsrand als Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz,
dar.

Das Plangebiet liegt au3erhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes
der Stadt Wuppertal. Auch andere landschaftsrechtliche Schutzausweisungen
liegen nicht vor.

Plane des Immissionsschutz- oder Abfallrechts liegen nicht vor. Als sonstiges
kommunales Konzept, das Aussagen zu den Umweltbelangen im Plangebiet
macht, liegt der Stadtokologische Planungsbeitrag zum
Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal vor. Dieser macht Angaben zu
allen Umweltmedien (Boden, Klima/Luft, Wasser, Flora/Fauna etc.) und war eine
Grundlage fur die Abwégung im Rahmen der Aufstellung des
Flachennutzungsplanes. Soweit der Planungsbeitrag Hinweise auf eine
besondere Okologische Bedeutung fur einzelne Schutzguter gibt, wurden diese
somit bereits im Aufstellungsverfahren zum FNP gegenltber anderen Belangen
abgewogen und sind auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung somit dem
,Prinzip der Abschichtung“ folgend, das der Vermeidung von Doppelprifungen
dient, in der Regel nicht mehr abwagungserheblich. Die Inhalte des
Planungsbeitrages werden in den nachfolgenden Kapiteln soweit erforderlich
schutzgutbezogen unter Bericksichtigung aktueller Erkenntnisse und des
groReren Mal3stabes des Bebauungsplanes behandelt.

Angaben zum Standort sowie zu Art und Umfang des Vorhabens

Das insgesamt ca. 3,8 ha grof3e Plangebiet liegt zwischen den Stral3en
Hollandische Heide im Sdden und ,Am Anschlag® im Norden, sowie den
rickwartigen Garten der Wohnbebauung an den StraRen Kuckelsberg und
Hainstral3e.

Weit Uberwiegend handelt es sich um Grinlandflache, im siddoéstlichen
Teilbereich um eine ehemalige Hoflage mit mehreren Gebauden (zuletzt
gewerblich genutzt) sowie Wohnbebauung (Hainstral3e Nr. 113 und 115). Im
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Norden umfasst der Geltungsbereich auch einen &lteren Laubwaldbestand, im
Nordosten ist ein Wohngrundsttick mit einem Einzelhaus einbezogen.

Nur durch eine Gebaudezeile getrennt schliel3t sich 6stlich die starker befahrene
HainstralRe an. Das weitere Umfeld ist durch eine heterogene Wohnbebauung
bestimmt. Diese ist sidlich der Stral3e Hollandische Heide durch sehr groRRe
Grundstiicke mit erheblichem Gehdlzbestand charakterisiert, wahrend die
Wohngrundstiucke auf der ostlichen Seite der Stral3e Kuckelsberg teilweise sehr
hohe Nutzungsintensitaten mit Versiegelungsgraden weit iber 50 % aufweisen.
Im weiteren Umfeld finden sich auch grol3e Freiflachen, unter denen der Friedhof
Ostlich der Hainstral3e hervorzuheben ist, der den Anschluss an weitere grol3e
Freiflachen herstellt, die sich dstlich anschliel3en.

Das Baugebiet féallt von ca. 269 m NHN an der nordlichen Grenze (Waldrand) auf
etwa 256 m NHN im Suden (Hollandische Heide) ab. Die Hohenlinien verlaufen
im Wesentlichen parallel zur Stra3e Hollandische Heide. An der Stral3e
Hollandische Heide ist teilweise eine Boschung von bis zu 1 m H6he vorhanden.

Vorgesehen ist die Realisierung einer Wohnbebauung aus Einzel- und
Doppelhdusern mit einer GRZ von 0,3 (im Bereich der vorhandenen Bebauung
Hainstral3e 135 nur 0,2). FUr die Gebaude werden differenzierte Festlegungen
zur Mindestgrundsticksgrof3e und zur maximalen zulassigen Hohe getroffen, die
gewahrleisten sollen, dass ein dem Umfeld angemessenes stadtebauliches
Erscheinungsbild entsteht.

Die VerkehrserschlieBung des Neubaugebietes erfolgt Uber eine Stichstral3e
vom sidwestlichen Plangebiet (Verlauf einer geplanten Kanaltrasse) sowie im
sudostlichen  Plangebiet  (Bereich  eines  Spielplatzes) mit  einer
FulRwegeverbindung. Die Stralle Hollandische Heide wird als offentliche
VerkehrsstralRe in Grenzen festgesetzt, die eine moderate Aufweitung gemaf
geltender Regelwerke ermdglicht.

Ein Spielplatz soll - in einer dem tatsachlichen Bedarf entsprechend verringerten
Grol3e - sudlich der ErschlieBungsstral3e im sudostlichen Plangebiet entstehen,
wo er gleichzeitig auch gliedernde Funktion fir das Plangebiet Gbernehmen
kann, indem er die hangaufwarts gelegene Grenzen der ErschlieBungsstral3e
und einer Privatstrale aufnimmt und trichterférmig zur Hollandischen Heide hin
aufweitet, die dadurch optisch an Raum gewinnt, wahrend diese StralRe
ansonsten durch bestehende und geplanten Begriinungen eher eng ist.

Der im Bebauungsplan Nr. 187 festgesetzte Wald wird mit gleichen Grenzen
tbernommen, zum Schutz mehrerer Einzelbdume die aul3erhalb dieser Flache
stocken, werden erganzende Festsetzungen in Hinblick auf den Ausschluss von
Nebenanlagen getroffen.

Eine Eiche auf der Grundstiicksgrenze zu Haus Hainstraf3e Nr. 125 wird als
Einzelbaum festgesetzt, was den diesbeziglich weiter geltenden
Schutzanspruch aus Bebauungsplan Nr. 187 bestatigt.

Eine Versickerung von Regenwasser ist im Plangebiet nach gutachterlicher
Einschatzung nicht moglich und daher auch nicht vorgesehen. Die
Regenentwasserung im Trennsystem Uberwiegend zur Stral3e Hollandische
Heide und untergeordnet zur HainstralRe geplant.
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7.4.

7.4.1

7.4.2

Beschreibung der Umwelt, der Festsetzungen des Bebauungsplanes und
ihrer zu erwartenden erheblichen  Auswirkungen sowie der
umweltrelevanten MalBhahmen

Status-quo-Prognose

Beim Verzicht auf die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes (=
Nullvariante) wirde voraussichtlich auf dem weit Uberwiegenden Teil des
Plangebiets eine Wohnbebauung entsprechend der Festsetzungen des
geltenden Bebauungsplanes Nr. 187 erfolgen, die Uber eine Stichstral3e von der
Hainstral3e aus und Uber die Stral3e Hollandische Heide erschlossen wiirde. Eine
Umsetzung des Spielplatzes in der urspringlich festgesetzten Grol3e ist
hingegen nicht zu erwarten, da aktuell von einem deutlich geringeren
Spielplatzbedarf auszugehen ist, als sie dem geltenden Bebauungsplan
zugrunde liegt.

Schutzgut Mensch
Umweltzustand
Gesundheitsschutz (Larm, Gerlche, Erschitterungen)

Auf das Plangebiet und hier insbesondere die neuen Wohnbauflachen, wirken
Gerauschimmissionen durch StraRenverkehr von den bestehenden Straf3en (v.a.
Hainstral3e) ein.
Gewerbliche Emittenten von Larm oder Gertichen sowie Erschitterungen gibt es
nicht. Die Uberschreitung von immissionsschutzrechtlichen Orientierungs- oder
Grenzwerten ist nicht zu beflrchten. Auf eine schalltechnische Untersuchung
wurde daher verzichtet.

Erholung und Freizeit

Eine ErschlieBung fur die Naherholung besteht fir die eigentlichen
Vorhabensflachen nicht. Die Stral3e Hollandische Heide wird jedoch auch zum
Zwecke der Naherholung genutzt.

Das Wuppertaler Stadtgebiet ist in 95 so genannte ,Quartiere eingeteilt. Das
Plangebiet liegt im Quartier Nr. 23 ,Nevigeser Strale” und weist eine berechnete
Unterdeckung mit Spielplatzflachen in einer Gr6R3e von 1.223 m?2 auf. Dieser
Berechnung liegt ein siedlungstypbezogen geringer Bedarfsrichtwert von 2,4 m2
pro Einwohner zugrunde (in héher verdichteten Siedlungsbereichen liegt der
Richtwert bei bis zu 4,5 m2/EW).

Auswirkungen

Gesundheitsschutz (Larm, Gerlche, Erschitterungen)
Aufgrund der offenkundig geringen Vorbelastung sowie der geringen
Zusatzbelastung wurde auf die Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens
verzichtet. Es sind keine Larmbelastungen zu erwarten, die spezieller
Regelungen im Rahmen der Bauleitplanung bedurften.

Erholung und Freizeit
Mit dem Bau des neuen Spielplatzes kann der fur das Quartier ,Nevigeser
StralRe” berechnete Bedarf flachenmalig vollstandig abgedeckt werden.
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Geplante Mallnahmen
Es sind mit Ausnahme der Realisierung eines Spielplatzes keine Mal3hahmen in
Hinblick auf das Schutzgut Mensch vorgesehen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch als nicht
erheblich anzusehen.

7.4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie Biodiversitat und Artenschutz

Umweltzustand

Vorherrschende Biotop- und Nutzungstypen im Plangebiet sind Grinland, Wald
und die Bestandsbebauungen mit ihren Garten- und Freiflachen. Im Einzelnen
sind folgende Biotoptypen zu unterscheiden:

Der weit Uberwiegende Teil des Plangebietes ist derzeit als Grinland
(Fettwiese, teilweise mit Feuchtezeigern) genutzt. Die Grinlandflache reicht bis
fast an die StraRe Hollandische Heide heran und ist von dieser lediglich durch
schmale Saumstrukturen (Gehdlzstreifen bzw. Straenrain) getrennt. Die
Grunlandflache reicht bis unmittelbar an die Wohnbebauung Kuckelsberg bzw.
die Stutzmauern heran, die die terrassierten Gartenflachen dieser Bebauung
begrenzen. Im Norden reicht der Waldrand mit teilweise stark Gberh&ngenden
Baumen (teilweise abgestorben) bis Uber die Grunlandflache, die hier
unterschiedlich breite nicht oder selten geméhte Randstreifen aufweist.

Es handelt sich um einen Laubmischwaldbestand mit teilweise alteren
Einzelbdumen. Der Waldrand mit weit Gberwiegend jungen Einzelbdumen reicht
Uber die im Bebauungsplan Nr. 187 festgesetzte Waldflache hinaus, zahlt also
forstrechtlich nicht mehr als Wald, sondern als Teil festgesetzter
Wohnbauflachen ohne Aussagen Uber einen Schutz der meist jlingeren
Einzelbdume. Im Bestandsinneren aber auch im Waldrand findet sich in nicht
unerheblichem Umfang Totholz (stehend und liegend).

Ein Gehdlzstreifen aus Hainbuchen, Eschen und weiteren Laubgeholzarten
erstreckt sich Uber mehr als 80 m langs des westlichen Abschnittes der StralRe
Hollandische Heide. Der Bestand ist damit nicht anndhernd so lang wie im
Bebauungsplan Nr. 187 als ,erhaltenswerte Hecke® festgesetzt, war aber
ausweislich &ltere Luftbilder auch 1988 nicht langer als derzeit. Ein Teil der
Geholze stockt auf festgesetzter offentlicher Verkehrsflache, ein Teil auf
Privatflache. Seine grofite Breite erreicht der Gehdlzstreifen ganz im Westen mit
mehr als 10 m, nach Osten lauft er in einen schmalen Altgrasbestand an der
Stralle aus. Wahrend die Gehdlze im Westen teilweise auf einer deutlich
erkennbaren Béschung stocken, gehen Straf3e und Grunlandflachen im mittleren
Teil der Hollandischen Heide (Abschnitt ohne Gehdlzbewuchs) ohne
nennenswerten HoOhenunterschied ineinander Uber. Die Gehdlze weisen
teilweise bereits sehr deutliche Stammschaden auf. Weitere Geholzbestande an
der Stral3e finden sich im unmittelbaren Umfeld der ehemaligen Hofstelle.

Unter den Einzelbdaumen sind eine Rosskastanie innerhalb der ehemaligen
Hoflage und eine Eiche auf der Grundstiicksgrenze zum Geb&ude Hainstral3e
125 hervorzuheben. Beide Baume sind auch im Bebauungsplan Nr. 187 zum
Erhalt festgesetzt. Eine Begutachtung durch die Stadt Wuppertal ergab, dass die
Kastanie einen grol3flachigen Rindenschaden mit beginnender Holzzersetzung
an einem der Stammlinge aufweist. Dieser Stammling misste entfernt werden,
was zur Reduzierung und Einseitigkeit der Krone der Kastanie fuhren wirde. Bei
Sturm ergébe sich eine erhdhte Bruchgefahr. Da Kastanien generell keinen
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starken Ruckschnitt vertragen, sondern oftmals kurze Zeit nach einer
RuckschnittmalBnahme zu faulen beginnen, kann der Baum aus
Verkehrssicherungsgriinden nicht erhalten werden. Demgegenuber stellt sich die
Eiche als méchtiger Solitarbaum mit guter Substanz dar und ist auch weiterhin
festsetzungswirdig im Sinne der Anforderungen des BauGB.

Im Siedlungsbestand am noérdlichen Kuckelsberg bzw. an der Hainstrale
bestehen teilweise nennenswerte Anteile an Zier- und Nutzgarten. Das
Gebaude Kuckelsberg 86 verfiigt im Hinterland nahe des Waldes lber einen
kleinen Obstbaumbestand, der in den Waldbestand Ubergeht. Das Gebaude
HainstralBe 135 verfugt dber einen langeren Geholzstreifen zum
Nachbargrundstiick (Grundsticksabgrenzung, die im Bebauungsplan 187 als
.erhaltenswerte Hecke“ verzeichnet ist). Die ehem. Hoflage mit einem
zweigeschossigen Wohngebaude, sowie mehreren Scheunen und Schuppen
(zum Teil eingefallen) und einer ummauerten Lagerflache weist in ihrem
unmittelbaren Umfeld gemischte Gehdélzbestande auf. Dabei handelt es sich um
eine alte Kastanie (Solitar), eine massiv geschadigte alte Weide (in 2012 gefallt),
mehrere weitere Einzelbdume mit mittlerem Stammumfang sowie Reste eines
alteren Obstbaumbestandes und Gebuisch. Die Obstbaume weisen meist geringe
Stammdurchmesser auf, sind erkennbar geschadigt und z.T. bereits
abgestorben.

Bei den weiteren versiegelten oder vegetationsfreien Flachen handelt es sich
um die StralBe Hollandische Heide sowie befestigte Flachen im unmittelbaren
Umfeld der alten Hoflage.

Unter stadt- und landschaftsékologischen Gesichtspunkten weist das Plangebiet
vor diesem Hintergrund eine mittlere Strukturvielfalt auf, wenngleich ihm unter
Biotopverbundgesichtspunkten keine besondere Bedeutung in dem Sinne
zukommt, dass konkrete Wanderungsbewegungen zu erkennen oder zu
erwarten sind. Insbesondere fiir storungsempfindliche Arten des Offenlandes ist
aufgrund der vergleichsweise intensiven Nutzung im Plangebiet und seinem
Umfeld und der geringen GroRRe kein geeigneter Lebensraum vorhanden. Die
Ersetzbarkeit bei Eingriffen ist als gut zu beurteilen. Die ausgebildeten
Biotoptypen weisen in Hinblick auf ihre Lebensraumfunktion eine mittlere, der
Wald auch eine hohe biotkologische Wertigkeit auf.

Weder aus der Biotoptypenkartierung im Plangebiet, noch aus dem
Fundortkataster (FOK) des LANUV liegen Hinweise auf das Auftreten von so
genannte ,planungsrelevanten Arten” im Plangebiet vor. Allerdings wurde aus
Kreisen des ehrenamtlichen Naturschutzes eine umfangreiche Liste von
Vogelarten, Saugetieren, Amphibien, Libellen und Schmetterlingen vorgelegt, die
im Plangebiet, seinem unmittelbaren Umfeld und einem nicht ndher definierten
weiteren Gebiet auftreten sollen.

Erganzend zu den raumlich konkreten Angaben im FOK und den Angaben des
ehrenamtlichen Naturschutzes wurde das Fachinformationssystem (FIS) des
LANUV ausgewertet, das Angaben zum moglichen Auftreten planungsrelevanter
Arten auf der Ebene des 25.000er Messtischblattes (Flache von ca. 100 km?)
macht. Dabei ist zu beachten, dass das FIS wegen der geringen raumlichen
Genauigkeit, allenfalls erste Hinweise liefert und weder genauere faunistische
oder floristische Kartierungen ersetzen kann, noch sich aus Angaben des FIS
ergibt, dass Kartierungen zwingend erforderlich sind. Das FIS verzeichnet im
Plangebiet 49 Tierarten, die potenziell auftreten konnten: es handelt sich um 35
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Vogelarten (darunter zahlreiche Tag- und Nachtgreife), acht Fledermausarten
und drei Amphibienarten sowie je eine Reptilien-, Schmetterlings- und Farnart.
Zum Antrag auf Erteilung einer Abrissgenehmigung wurde zudem eine um
Ortliche Bestandsaufnahmen erweiterte artenschutzrechtliche Vorprifung
vorgenommen, da bei den Gebduden nicht von vorne herein auszuschlieRen
war, dass planungsrelevante Arten (v.a. Fledermause) dort Fortpflanzungs- oder
Ruhestéatten (Quartiere) haben konnten. Zusammenfassend ergab die
Untersuchung, dass es fir die im Fachinformationssystem des Landes NRW
verzeichneten Vogel-, Amphibien-, Reptilien, Schmetterlings- sowie Farnarten im
Bereich der ehem. Hoflage entweder keine Hinweise auf ein Vorkommen gibt
oder die Struktur der Flache ein Vorkommen dieser Arten ohnehin ausschlief3t.
Fur die meisten Gebaude ist demzufolge die Existenz von Fledermausquartieren
(Winterquartier) mit einer den Anforderungen des 8 44 BNatSchG
entsprechenden  Sicherheit auszuschlieBen. Auf die Existenz  von
Fledermausquartieren wurden keine Hinweise gefunden und auch auf das
Vorkommen von Einzeltieren in den Gebauden gab es keine Hinweise.
Einzeltiere (insbesondere Zwergflederméuse) konnen zwar angesichts des
baulichen Zustandes nicht generell ausgeschlossen werden, waren der
gutachterlichen Einschatzung zufolge aber eher im Sommer zu erwarten, was
sich auch den Angaben des ehrenamtlichen Naturschutzes deckt. Eine
Verschlechterung des Erhaltungszustandes einer potenziell vorhandenen lokalen
Population, das Kernkriterium einer artenschutzrechtlichen Bewertung, ist
demzufolge auszuschlieRen. Lediglich im zweigeschossigen Wohngebaude sei
der Anteil der nicht einsehbaren Teilflachen im Vergleich mit den anderen
Gebauden hoch, die fraglichen Bereiche seien aber auch fir die weniger
anspruchsvolle Art ,Zwergfledermaus® als suboptimal anzusehen. Die
Wahrscheinlichkeit hier Fledermduse im Winterschlaf anzutreffen, sei
dementsprechend als gering zu bezeichnen, wenngleich nicht vdllig
ausgeschlossen. Aus gutachterlicher Sicht sei es somit wiinschenswert, dieses
Gebdude erst nach Ende der Winterruhe abzureilen. Bereits im
Abschlussbericht dieser artenschutzrechtlichen Vorpriufung wurden erganzende
Hinweise auf mogliche artenschutzrechtliche Sachverhalte zu den Freiflachen im
Gebaudeumfeld und den sonstigen Flachen des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes (v.a. den Wald), formuliert.

In Abstimmung mit den Fachdienststellen der Stadt Wuppertal wurde daher im
Jahr 2012 eine Brutvogelkartierung mit vier Geldndegangen im Plangebiet
durchgefiihrt, mittels derer auch die vorliegenden Daten des ehrenamtlichen
Naturschutzes hinsichtlich des Brutvogelbestandes utberprift werden sollten. Im
Ergebnis (vgl. nachfolgende Tabelle) bleibt festzuhalten, dass im Plangebiet
zahlreiche Brutvogelarten nachgewiesen werden konnten, es sich jedoch wie
erwartet, um kulturfolgende Arten im weitesten Sinne handelt. Abweichungen
von der Liste des ehrenamtlichen Naturschutzes ergeben sich vor allem bei den
Nahrungsgasten (viele Greifvdgel), die mit der vergleichsweise geringen Anzahl
an Gelandegangen unvermeidlich nicht alle erfasst werden, die aber auch nicht
den strengen Regelungen des 8 44 BNatSchG unterliegen, sowie den Arten, die
innerhalb der Vorhabensfliche schon aufgrund der Biotopstruktur nicht als
Brutvogel zu erwarten sind (etwa der Schwarzspecht als Art der eher gro3eren
Walder oder das Braunkehlchen, das selbst im Fachinformationssystem des
LANUV nicht verzeichnet ist). Auf eine Detailkartierung des Waldbestandes in
Hinblick auf Eulen sowie Flederméuse wurde verzichtet, da der Wald durch das
Vorhaben nicht in Anspruch genommen wird.
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Statu |Nahrunas Nest |Teilflach
Nachgewiesene Arten (2012) : 9s . e
S -gilde
gilde
Amsel (Turdus merula) BV CE B 2,34
Buchfink (Fringilla coelebs) BV HB K 1,3
Blaumeise (Parus caeruleus) BV CB/ H 1,3
Elster (Pica pica) NG CBICE K 3
Gimpel (Pyrrhula pyrrhula) BV HB K 1
Grunfink (Carduelis chloris) NG HB K 1,2
Buntpecht (Dendrocopus | BV S/CE H 3
majors)
Heckenbraunelle (Prunella | BV CB B 1,2
modularis)
Kohlmeise (Parus major) BV CB H 1,3
Kleiber (Sitta europaea) BV CB S 3
Mausebussard (Buteo buteo) |NG VJ K
Monchsgrasmicke (Sylvia | BV CB B 1,34
atricapilla)
Rabenkréahe (Corvus corone |[NG CBI/CE K
corone)
Ringeltaube (Columba [NG HB K 3
alumbus)
Rotkehlchen (Erithacus | BV CBI/CE B 2,34
rubecula)
Singdrossel (Turdus BV CE/CB B 3
philomelos)
Schwanzmeise (Aegithalos |BV CB B 2
caudatus)
Zaunkonig (Troglodytes | BV CB B 1,2,3
troglodytes)
Zilpzalp (Phylloscopus collybita) | BV CB E 2,3
Nestgilde Status Nahrungsgilde
E: Bodenbriiter BV: Brutvogel HE: herbivorer Bodenvogel
B: Buschbruter NG: Nahrungsgast CE: carnivorer Bodenvogel
H: Hohlenbruter WG: Wintergast S: Stammabsucher
K: Kronenbruter ZG: Zuggast HB herbivorer Baumvogel
I: Inselbriiter/Uferbriiter 1J: Insektenjager
GB Gebaudebruter/ Felsbruter VJ: Vertebratenjager
CW: carnivorer Wasservogel
HW: herbivorer Wasservogel
CB: carnivorer Baumvogel
Teilflachen
1 ehem. Hoflage
2 Garten der Bestandsbebauung HainstralRe
3 Waldbestand einschlie3lich angrenzender Obstwiese
4 Gehdlzstreifen parallel Hollandische Heide (stiddstliches Plangebiet)
Begehungstermine: 25.3.2012, 30.4.2012, 20.5.2012 und 30.6.2012

Auswirkungen

Es ist davon auszugehen, dass auf der geplanten neuen Wohnbauflache
(einschlie3lich Strallen und offentlicher Grinflache) die gesamte aktuelle
Biotopstruktur ersetzt wird. Durch die geplanten Baumal3inahmen werden somit
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ca. 1,9 ha Griunlandflache, etwa 0,5 ha einer ehemaligen Hoflage mit alten
Geb&uden und Gehoélzbestdnden sowie weitere Gehoblzbestdnde in einem
Umfang von weniger als 0,1 ha unmittelbar in Anspruch genommen. Die
betroffenen Biotoptypen sind unter Beriicksichtigung der Struktur des konkreten
Umfeldes als solche von mittlerem 6kologischem Wert einzustufen.

Unter artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten ist das Vorhaben wie folgt zu
bewerten.

1. Im Waldbereich sind aufgrund des Alters der Baume Ho6hlen zu vermuten,
wenngleich solche bei der Uberblicksuntersuchung nicht nachgewiesen wurden.
Somit wéare insbesondere ein Vorkommen der vergleichsweise hé&ufigen
Fledermausart ,GroRRer Abendsegler® denkbar. Da der Waldbereich fir die
geplante Wohnbebauung aber nicht in Anspruch genommen werden soll,
erscheint eine Beeintrachtigung selbst von Einzeltieren unwahrscheinlich, da
diese auch in Bereichen mit begrenztem Storpotenzial auftreten. Eine im Sinne
des 8§44 BNatSchG erhebliche Beeintrachtigung durch Stérungen, also eine
solche, die den Erhaltungszustand einer mdglichen (aber nicht bekannten)
lokalen  Population verschlechtern wirde, erscheint ausgeschlossen.
Brutvorkommen so genannter ,planungsrelevanter Arten“ sind aufgrund der
Ergebnisse der drtlichen Erhebungen auszuschlielen. Eine nicht weiter zu
guantifizierende Beeintrachtigung ist die noch starkere Verinselung des
Waldbestandes. Durch die groBen Grundstiicke bleibt die Erreichbarkeit fir
kulturfolgende Arten zwar weiterhin moglich, und nur diese wurden als Brutvogel
nachgewiesen, fur stérungsempfindlichere Arten wie Rotfuchs und Reh wird der
Waldbestand vermutlich nicht mehr erreichbar sein.

2. Bei den Obstbaumen und sonstigen Gehodlzbestdnden im Umfeld des
ehemaligen Hofes erscheint es mit Ausnahme der alten Kastanie aufgrund des
Alters, der Arten und des Stammumfangs sowie des Pflegezustandes der
betroffenen Baume unwahrscheinlich, dass Hohlen bestehen, die von Vogeln der
.planungsrelevanten Arten“ oder Fledermausen genutzt werden. In keinem der
Baume konnten gréRere Hohlen festgestellt werden. Die Brutvogelkartierung
ergab ebenfalls keine gegenteiligen Hinweise.

3. Die Griunlandflachen sind als Teil des Jagdhabitates von Fledermausen und
auch anderen sog. ,planungsrelevanten Arten anzusehen. Es ist jedoch nicht zu
erkennen, dass die Grinlandflachen fiur eine der Arten ein essentielles
Nahrungs- oder Jagdhabitat sein kdnnten. Daher unterliegen diese Flachen auch
nicht dem strengen Schutzregime des § 44 BNatSchG.

4. Fur Amphibien der Gruppe der planungsrelevanten Arten gibt es im ganzen vom
geplanten Bebauungsplan unmittelbar betroffenen Areal keine geeigneten
Laichhabitate. Eine Bedeutung als Landlebensraum wiirde von einem méglichen
Auftreten im Umfeld des B-Plangebietes abhé&ngen. Dazu liegen aber keine
Hinweise vor. AulRerdem ist die Landschaftsstruktur im Untersuchungsraum so
beschaffen, dass die 6kologischen Funktionen im Sinne des § 44 (5) BNatSchG
weiterhin gewahrleistet waren.

5. Fur alle nachgewiesenen Brutvogelarten sowie die sonstigen Vogelarten, fur die
erste Hinweise auf ein Brutgeschehen im Plangebiet oder seinem unmittelbaren
Umfeld vorliegen (Liste des ehrenamtlichen Naturschutzes) ist eine
Beeintrachtigung auf der Populationsebene, also die Verschlechterung des
Erhaltungszustand einer moglichen lokalen Population nicht zu beflrchten.
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Zusammenfassend gilt, dass eine erhebliche Beeintrachtigung der im FIS
verzeichneten planungsrelevanten Arten sowie der Arten fur die konkrete ortliche
Hinweise vorliegen, nicht zu erwarten ist. AuBerdem gilt, dass die im Plangebiet
angetroffenen Biotopstrukturen und somit auch alle theoretisch vorhandenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten planungsrelevanter Arten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin vorhanden und 6kologisch funktionsfahig waren. Ein
Verstol3 gegen die Verbote des § 44 (1) BNatSchG in Verbindung mit 8§ 44 (5)
BNatSchG liegt somit nicht vor.

Geplante MalBnhahmen

Als speziell dem Schutz oder der Entwicklung von Flora und Fauna bzw. dem
Artenschutz dienenden MalRnahmen ist vorgesehen, die Eiche im Grenzbereich
zu Grundstick Hainstralle 125 zum Erhalt festzusetzen und die Errichtung von
Nebenanlagen im Grenzbereich des Waldes Uber eine entsprechende textliche
Festsetzung deutlich einzuschréanken.

Mittelbar kommt auch die Festsetzung von MindestgrundsticksgroRe dem
Schutz so genannter kulturfolgender Arten zugute, da sich damit die
Wahrscheinlichkeit strukturreicherer Garten erhoht, wenngleich das Entstehen
solcher damit nicht gesichert ist.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere
sowie Biodiversitat, von geringer Bedeutung, da Biotoptypen mit weiter
Verbreitung und nur mittlere 0Okologischer Bedeutung betroffen sind und
absehbar keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde ausgeldst werden.

7.4.4 Schutzgut Boden

Umweltzustand

Fur das Plangebiet verzeichnet die Bodenkarte 1: 50.000 naturlicherweise
Pseudogley-Braunerde, also einen staunassen Standort, der wechselfeucht bzw.
wechseltrocken ist und angesichts des deutlichen Gefalles nach anhaltenden
Regenfallen zu oberirdischem Abfluss neigt, der jedoch nach Abklingen der
Niederschlage rasch wieder abtrocknet, wobei in Fahrspuren auch langere Zeit
Wasser stehen kann. Der Bewuchs (Feuchtzeiger) lasst erkennen, dass am
Oberhang auch langerfristig feuchte Standortverhaltnisse vorliegen. Zur
genaueren Klarung der Untergrundverhéltnisse wurden mehrere Gutachten
erstellt, die auch dazu dienten, Vorgaben zur Art der Entwéasserung zu machen.
Diese Gutachten belegen, dass im Plangebiet meist natirlicher Boden oder
umgelagerter naturlicher Boden vorliegt, der nur Kkleinteilig anthropogene
Beimengungen (kleiner Ziegelbruch u.d.) enthélt. Flachige Veranderungen sind
demzufolge im Bereich der ehemaligen Hoflage zu verzeichnen, in der auch
Beimengungen von Ziegelbruch, Schlacke und Glasasche nachgewiesen
wurden. In diesem Bereich ist wahrscheinlich auch eine geringméachtige
Oberbodenschicht mit  erhdhten  PAK-Belastungen  vorhanden, die
maoglicherweise im Falle einer Umnutzung (Spielplatz, Wohnbebauung) entfernt
werden muss.

Zusammenfassend kommt der Gutachter hinsichtlich des Bodens zu folgendem
Ergebnis (GEOIogik, 2012a):
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° »In den landwirtschaftlich lberprédgten Mutterbéden ... liegen keine nennenswert
erhohten und vollig unbedenkliche Schadstoffgehalte bei den untersuchten
Parametern KW-Index, PAK n. EPA, BTX, EOX, LCKW, PCB und den Metallen
bzw. Schwermetallen As, Pb, Cd, Cr ges., Cu, Ni, Hg, Tl und Zn sowie CN ges.
vor. Die vorgenannten Schadstoffgehalte bewegen sich beinahe ausnahmslos
auf dem Konzentrationsniveau heutiger anthropogener Grundbelastungen. Nur
bei dem Schwermetallparameter Cr ges. zeigten sich geringfligig erhohte
Gehalte (wie o.a. aber vollig unbedenkliche) Gehalte, die den Vorsorgewerte der
BBodSchV geringfligig Uberschreiten. Eine Gefahrdung von Schutzgltern kann
aus diesen Gehalten nicht abgeleitet werden.

. In der Mischprobe MP B (unterlagernder, geogener Ton) waren durchweg sehr
geringe und unauffallige Parameterkonzentrationen festgestellt worden, die die
Prifwerte der BBodSchV fir Wohngebiete nicht Gberschreiten.

. Hinweise fir Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen im Sinne des
BBodSchG liegen somit nicht vor.“

Im Plangebiet gibt es keine Béden, die als besonders schutzwirdig nach §
1 Abs. 1 LBodSchG einzustufen sind.

Hinsichtlich der im Verfahren wesentlichen Fragestellung der Gefahr von
Schadstoffeintrdgen in das Grundwasser infolge einer Planrealisierung, ist von
einer geringen Gefahrdung auszugehen, da die naturlichen Bdden uber eine
vergleichsweise hohe Filter- und Pufferfahigkeit verfigen.

Eine gezielte Versickerung von Niederschlagswasser ist im Plangebiet wegen
der geringen Wasserdurchlassigkeit und der Grundwasserverhaltnisse nicht
maoglich.

Auswirkungen

Durch die Errichtung neuer Geb&ude und Verkehrsflachen erfolgt eine
Versiegelung des Untergrundes, durch die alle Bodenfunktionen in diesem
Bereich verloren gehen. Auf den nicht Gberbaubaren Flachen ist zudem durch
Umlagerungen (Auftrag und Abtrag) eine weitere Verédnderung des
Bodenaufbaus zu erwarten.

Betroffen ist Boden, der unter bodenschutzrechtlichen Gesichtspunkten zwar
nicht als besonders schutzwuirdig gilt, aber dennoch, da es sich in weiten Teilen
um nur wenig oder nicht verdnderten Boden handelt, gegenliber anthropogen
Uberformten Standorten héherwertig ist.

Unter Wirdigung des Umstandes, dass im Plangebiet eine Entwicklung
stattfinden soll, die einer Innenentwicklung entspricht, stehen die allgemeinen
bodenschitzerischen Aspekte der geplanten Entwicklung nicht entgegen.

Geplante MalRhahmen
Als speziell dem Schutz oder der Entwicklung des Schutzgutes Boden dienende
MalRinahme ist die Aufnahme eines Hinweises auf den moglicherweise
erforderlichen Bodenaustausch im Bereich des geplanten Spielplatzes und der
daran anschlieBenden Wohnbebauung (Bereich der ehem. Hoflage) vorgesehen
(vgl. Punkt 6 Hinweise).

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zwar
erheblich, stehen dem Vorhaben aber unter Bodenschutzgesichtspunkten nicht
grundsatzlich entgegen, da uberwiegend regional weit verbreitete Bdden
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betroffen sind und die geplante Entwicklung der gesetzlichen Forderung nach
einer vorrangigen ,,Innenentwicklung“ entspricht.

7.4.5 Schutzgut Wasser

Umweltzustand

Im Plangebiet selbst gibt es keine Oberflachengewasser und in der amtlichen
Gewasserstationierungskarte bzw. im Fachinformationssystem des Landes NRW
(ELWAS-IMS) finden sich fir das Plangebiet und sein Umfeld keine Eintrage
Uber Oberflachengewasser.

Im Bebauungsplan Nr. 187 sind allerdings zwischen Hollandische Heide und
Schmachtenbergweg (sudlich des Plangebietes) Gewasser mit ihren
Unterhaltungsstreifen als ,nicht Uberbaubare Flachen® nachrichtlich dargestellt.
Dabei handelt es sich um kurze Abschnitte des Schmachtenbergerbaches sowie
den Schmachtenbergersiefen. Diese temporar Wasser filhrenden Bachlaufe
werden nach nur 70 m bis ca. 140 m Uberwiegend offener Laufstrecke verrohrt
und minden ohne noch einmal an die Oberflache getreten zu sein, in den
ebenfalls verrohrten Briller Bach. GroRere gewasserdkologische Bedeutung
kommt ihnen daher aktuell nicht zu, es ist allerdings angesichts der
angrenzenden Bebauung auch kein nennenswertes gewésserdkologisches
Entwicklungspotenzial erkennbar.

Die Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet sind von einer oberflachennahen
stauenden Schicht gepragt, unterhalb derer teilweise gespanntes Grundwasser
vorliegt. Wird die stauende Schicht durchstoRen, kann Grundwasser schnell in
oberflachenndhere Schichten aufsteigen. Durch die (in der Regel
geringmachtige) stauenden Schicht kann Niederschlagswasser nicht oder nur
langsam versickern, so dass es wahrend und nach starken Regenfallen zu
oberflachigem Abfluss kommt, der an mindestens zwei Stellen auch die Stral3e
Hollandische Heide erreicht.

Quellen konnten im Plangebiet bei den hydrogeologischen Untersuchungen
nicht festgestellt werden. Hinweise von Anwohnern auf die friihere Existenz eines
Teiches im Bereich des kleinen Waldes sind als Indiz flr
Schichtenwasseraustritte auf kleiner Flache zu deuten, was auch durch die
Existenz einer Trockenrinne im Wald untermauert wird, die moglicherweise bei
Starkregen Wasser fihrt.

Die Grundwasserneubildung ist bislang nur auf wenigen Teilflachen des
Plangebietes durch anthropogene Eingriffe geringfligig eingeschrankt. Eine
Ausweisung als Trinkwasserschutzgebiet liegt nicht vor. Uber eine Nutzung von
Grund- und Oberflachenwasser liegen keine Informationen vor.

Auswirkungen

Durch die geplante Bebauung ist eine Verringerung der Grundwasserneubildung
zu erwarten, die jedoch aufgrund der geringen Ausdehnung des Baugebietes
keine Auswirkungen auf das zur Trinkwassergewinnung genutzte Grund-
wasserdargebot haben wird.

Die Gefahr von groR3eren vorhabenbedingten Schadstoffeintragen besteht nicht.
Es sind weder erhebliche Auswirkungen auf das Grundwasserdargebot noch
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Auswirkungen auf moglicherweise vom Grundwasser abhéngige Biotope
(insbesondere Quellen) zu erwarten. Grundsatzlich kann zwar eine Verringerung
der Schichtenwasseraustritte  siUdlich des Plangebietes (Beginn von
Schmachtenbergerbach  und  Schmachtenbergersiefen)  nicht  generell
ausgeschlossen werden. Aufgrund der geringen Machtigkeit der betroffenen
Wasserkorper, des groRen Abstandes zu diesen Gewassern, deren geringen
gewasserokologischen Entwicklungspotenzials wie auch des Umstandes, dass
groBe Teile des Oberflachenabflusses bereits heute zum Schutz der
bestehenden Wohnbebauung Uber die StralRe Hollandische Heide abgeleitet
werden, ist diese theoretische Einschrdnkung jedoch als gewasserdkologisch
nicht erheblich zu beurteilen.

Erhebliche Auswirkungen auf Gewasser, die durch Einleitungen von
Regenwasser oder durch Abschlage aus dem Kanalnetz hervorgerufen werden
kénnen, sind durch das Vorhaben nach derzeitigem Kenntnisstand ebenfalls
nicht zu erwarten.

Die im Bereich der bestehenden Bebauung an der Hollandischen Heide mit
Oberflachenabfluss bestehenden Probleme werden durch die mit der geplanten
Bebauung einhergehenden Veranderungen (Fassung des Oberflachenwassers
und Ableitung in die Regenwasserkanalisation) absehbar deutlich reduziert
werden.

Geplante MallBnahmen

Als speziell dem Schutz oder der Entwicklung des Schutzgutes Wasser
dienenden Mal3nahme ist vorgesehen, im 0stlichen Plangebiet die maximalen
Abgrabungstiefen fur die geplanten neuen Gebaude zu begrenzen, um zu
vermeiden, dass die undurchlassige Deckschicht oberhalb gespannten
Grundwassers durchstol3en wird und es in Folge dessen zu einem erhohten
Anfall von Grundwasser kommt, das abgeleitet werden muisste.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser als
geringflgig zu beurteilen.

7.4.6 Schutzgut Klima und Lufthygiene

Umweltzustand

Eine Klimaanalyse liegt fir den Planungsraum nicht vor. Daher kdnnen
lufthygienisch-klimatische Aspekte nur aus der Topografie und der
Nutzungsstruktur abgeleitet werden.

Im Plangebiet selbst ist Uberwiegend der Klimatoptyp "Freilandklima" zu
erwarten, in den bebauten Flachen im Plangebiet und den unmittelbar daran
angrenzenden Siedlungsflachen der Klimatoptyp ,Stadtrandklima®. Dieser
Klimatoptyp zeigt zwar eine gegenuber der freien Landschaft erhdhte
bioklimatische und lufthygienische Belastung an, begrindet jedoch keinen
planerischen Handlungsbedarf.

Somit ist im Umfeld des Plangebietes kein spezieller Bedarf an klimatisch-
lufthygienischem Ausgleich zu erkennen.

Eine Luftleitungsfunktion im engeren Sinne kommt dem Plangebiet nicht zu.
Eine besondere Bedeutung zur Luftregeneration ist schon wegen der geringen
Grol3e auszuschlieRen. Die offenen Griunlandflachen werden zur néchtlichen
Kaltluftproduktion beitragen, die reliefbedingt nach Stden in stark durchgrinte
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Siedlungsflachen abflieit und somit keine wesentliche stadtklimatische
Bedeutung erlangt.

Eine besondere Leistungsfahigkeit des Plangebietes hinsichtlich eines
klimatisch-lufthygienischen Ausgleiches in angrenzenden Siedlungsflachen ist
somit nicht erkennbar.

Aktuelle Daten zur Beurteilung der Immissionssituation im Planungsraum
liegen nicht vor. Als Emissionsquellen sind allenfalls die Verkehrsstra3en zu
nennen. Hinweise auf planungserhebliche Schadstoffbelastungen liegen nicht
vor. Es sind angesichts der gelandeklimatischen Situation (gute Durchliftung)
keine planungserheblichen Einflisse erkennbar und es ist anzunehmen, dass die
Schadstoffbelastung der in der Region ublichen Hintergrundbelastung entspricht.

Auswirkungen

Durch die Bebauung wird eine Verschiebung der siedlungsklimatischen
Charakteristika dergestalt erfolgen, dass sich im gesamten Geltungsbereich der
Klimatoptyp "Stadtrandklima" einstellen wird. Der Klimatoptyp darf als fur
Wohnzwecke gut geeignet gelten. Negative klimatische oder lufthygienische
Auswirkungen auf benachbarte Flachen sind nicht zu beftirchten.

Die Gefahr von bedenklichen Schadstoffanreicherungen besteht nicht.

Geplante MallBnahmen
Spezielle Malnahmen unter stadtklimatischen Gesichtspunkten sind nicht
vorgesehen.

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und
Lufthygiene als gering zu bewerten.

7.4.7 Schutzgut Landschaft (Orts- und Landschaftsbild, landschaftsgebundene
Erholung)

Umweltzustand

Das Orts- und Landschaftsbild wird im Wesentlichen durch die offene Struktur im
Plangebiet mit teilweise bis in mittlere Distanzen reichenden Blickbeziehungen
bestimmt. Die angrenzende Bebauung an der Hollandischen Heide zeichnen sich
vielfach durch hohe, dichte Hecken auf der Grundstlicksgrenze aus, die eine
Einsichtnahme auf langen Strecken vollig unterbinden. Die bestehenden
Wohnbauflachen an der HainstraRe sind Uberwiegend als gut eingebunden zu
bezeichnen, der Siedlungsbestand am Kuckelsberg hingegen grenzt in der Regel
mit Stitzmauern aus sehr unterschiedlichen Materialien an die Vorhabensflache
und weist auch ansonsten eher geringe GrlUnanteile auf, die fir eine
landschatftliche Einbindung sorgen kénnten.

Insgesamt handelt es sich somit um eine unechte Ortsrandsituation mit einem
sinneren Siedlungsrand®, deren Eigenart im Wesentlichen durch die baufalligen
Gebaude der ehemaligen Hoflage mit dem dortigen Gehdélzbestand bewirkt wird,
die jedoch schon aufgrund der Insellage und der geringen GrofRe bei allseits
umgebender ,moderner‘ Bebauung, keine besonderen Anklange einer typischen
Kulturlandschaft mehr aufweist.

Das Vorhabensgebiet ist vollstandig eingezaunt und der Offentlichkeit nicht
zuganglich. Far die Naherholung hat es gerade angesichts der massiv
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abschirmenden Wirkung der Hecken sidlich der Hollandischen Heide trotz der im
Detail bestehenden gestalterischen Defizite (fehlende Einbindung der
Wohnbebauung Kuckelsberg und Hainstrale 113, bauféllige Gebaude) eine
wichtige Kulissenwirkung.

Auswirkungen

Das Landschaftsbild wird sich durch die geplante Bebauung vollkommen
verandern, die geplante Bebauung flgt sich aber in die Umgebungsbebauung
ein. Da nach einer Umsetzung der Planung an die 6ffentlichen Verkehrsflachen
nur noch Siedlungs- und keine Landschaftsflachen mehr angrenzen, sind alle
gestalterischen MalRnahmen als solche stadtebaulicher Art in Hinblick auf das
Ortsbild zu konzipieren.

Von dem Vorhaben sind keine ausgewiesenen Erholungsflachen direkt betroffen.
Mittelbar wird sich aber eine Auswirkung in der Weise ergeben, dass die
Kulissenwirkung in Bezug auf die auch der Naherholung dienende Stral3e
Hollandische Heide verloren geht.

Geplante Mal3Bhahmen

Der Gestaltung des Ortshildes dienen textliche Festsetzungen zur Begriinung im
Baugebiet und in sowie parallel der offentlichen Verkehrsflachen (vgl. Punkt 5.1.6
sowie Punkt 6)

Zusammenfassend sind die Auswirkungen auf die Landschaft als gering zu
bewerten.

7.4.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Umweltzustand
Kultur- oder Sachguter die im Rahmen einer Umweltprifung zu behandeln
waren, sind im Plangebiet nicht bekannt.

Auswirkungen
Planungserhebliche Auswirkungen auf Sach- oder Kulturgtter, die im Rahmen
der Umweltprifung zu behandeln waren, sind nicht zu beftirchten.

Geplante Mallnahmen
Es sind keine speziellen MaRnahmen in Hinblick auf Kultur- oder Sachguter
vorgesehen.

In Hinblick auf die Belange des Bodendenkmalschutzes wird folgender Hinweis in
den Bebauungsplan aufgenommen:

Bodendenkmalschutz

Konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler liegen nicht vor. Auf die Bestimmungen
der 88 15 und 18 des Denkmalschutzgesetzes NW ist in diesem Zusammenhang
hinzuweisen. Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die
Gemeinde als untere Denkmalbehtérde oder das Rheinische Amt flr
Bodendenkmalpflege, zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten.
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7.4.9

7.5.

7.5.1

71.5.2

7.6.

Schutzguter-Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen werden indirekt durch die beschriebenen Auswirkungen
auf die einzelnen Schutzguter erfasst und beurteilt. Als Wechselwirkung ist zum
Beispiel die - bezogen auf den gesamten Grundwasserleiter - geringfligige
Veranderung der Grundwasserneubildung und des Grundwasserdargebotes
durch die Versiegelung (Schutzgut Boden) zu nennen. Mit dartber
hinausgehenden und fir die Bewertung entscheidenden Wechselwirkungen ist
nicht zu rechnen.

Ubersicht der umweltrelevanten MaRnahmen

Vermeidungs-, Verminderungs- und Schutzmal3nahmen

Die Vorhabenkonzeption sieht eine vollstandige Inanspruchnahme des zentralen
Teiles des Plangebietes fur neue Nutzungen (Wohnungsbau, Verkehr, 6ffentliche
Grunflache) und ansonsten die Bestatigung der vorhandenen Nutzungen vor.

Als eine MaRnahme zur Minderung der Auswirkungen wird ein Einzelbaum nach
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB zum Erhalt festgesetzt. Weitere Festsetzungen
betreffen insbesondere die Begrinung von Carport-/Garagendachern, des
offentlichen StraRenraumes sowie der Gestaltung der Grundstiickseinfriedungen.

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

Der Bebauungsplan soll gem. § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung® aufgestellt werden. Demzufolge gilt bei Einhaltung der im
Gesetz formulierten Rahmenbedingungen, dass Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig zu
bewerten sind. Eines Ausgleiches im Sinne der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung bedarf es fir die Malinahmen im Plangebiet somit nicht.

Davon unabhangig gqilt, dass fir das Gebiet der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 187 — Am Anschlag (3. Anderung) besteht. Das Gebiet ist
daher nach 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB zu beurteilen, demzufolge ein Ausgleich
nicht erforderlich ist, soweit Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
zulassig waren. Vor diesem Hintergrund bestiinde daher auch bei einem
normalen Bebauungsplan nur eine Ausgleichsverpflichtung, soweit und fir den
Teil der geplanten Bebauung, der tber das bereits bestehende Planungsrecht
hinausgehend geschaffen wird. Dieser Anteil ware im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 1173 allenfalls sehr gering.

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sind daher nicht vorgesehen.

Darstellung der wichtigsten gepruften anderweitigen Lésungsvorschlage

Zum Plangebiet wurden Uber einen Zeitraum von mehreren Jahrzehnten
unterschiedlichste Varianten fiir eine bauliche Nutzung ausgearbeitet. Nach
ersten Planungen in den 70er Jahren des 20. Jahrhunderts mit einer bis zu 6-
geschossigen Bebauung wurde die bauliche Dichte und vor allem die Hohe
maoglicher Gebaude deutlich reduziert.
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1.7.

7.8.

Der geltende Bebauungsplan hat die Nutzungsintensitat bereits an die aktuellen
stadtebaulichen Ziele angenahert, ermoéglicht aber noch immer eine teilweise
hohe Verdichtung mit langen Reihenhauszeilen und sieht eine TeilerschlieRung
Uber die StraBe Hollandische Heide vor, was nicht mehr den aktuellen
stadtebaulichen Zielen entspricht.

Nach der Entscheidung uber die grundsatzlichen stadtebaulichen Ziele bzw. die
Grundzuge des Konzeptes hinsichtlich verringerter Baudichte und Verzicht auf
die ErschlieBung Uber die Hollandische Heide, wurden im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes verschiedene Varianten entwickelt, die sich in
Hinblick auf die Umweltbelange nur noch geringfiigig unterschieden. Untersucht
wurden vor allem Varianten zum Umfang der Bebauung im siudoéstlichen
Plangebiet (Eingangsbereich Hollandische Heide), die Erfordernisse zur
Festsetzung von Pflanzgeboten und die Moglichkeiten zum Erhalt von
Grinbestanden. In diesem Zusammenhang musste insbesondere das Ziel des
Erhalts einer alten Rosskastanie im Bereich der ehemaligen Hoflage verworfen
werden, da der Baum bereits schwere Stammschaden aufweist.

Methodik der Umweltprufung und Schwierigkeiten bei der Ermittlung der
Auswirkungen

Der Umweltprifung liegen die in Kapitel 7.1 verzeichneten Gutachten zugrunde,
die jeweils auf Grundlage aktueller fachlicher Anforderungen erstellt und durch
die jeweils zustandigen Fachamter gepruft wurden. Es wurden dazu die
neuesten jeweils verfugbaren Datengrundlagen verwendet bzw. dort wo die
Datengrundlagen  nicht  hinreichend waren erganzende Erhebungen
vorgenommen. Unter Zugrundelegung der Aussagen in den verzeichneten
Gutachten ergaben sich keine Schwierigkeiten bei der Ermittlung der im Rahmen
der Planung zu behandelnden Fragestellungen.

MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Auf der Grundlage des § 4c BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, erhebliche
Umweltauswirkungen, die infolge der Durchfuhrung des Vorhabens
unvorhergesehen eintreten konnten, zu tberwachen. Die Uberwachung soll die
Gemeinde in die Lage versetzen, Auswirkungen frihzeitig zu erkennen und
geeignete Gegenmalinahmen zu ergreifen. Dieses so genannte Monitoring
umfasst die Beobachtung, Uberwachung und Kontrolle der im Bebauungsplan
festgesetzten MalRRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt.

Zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Uberpriifung des Vollzugs

der konkret festgesetzten Pflanzmalinahmen vorgesehen. Weitergehende
Monitoring-MalRnahmen sind nicht erforderlich.
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7.9.

Zusammenfassung

Es ist die Entwicklung einer Wohnbebauung auf derzeit Uberwiegend
landwirtschaftlich genutztem Areal (Grunland) vorgesehen, fir die jedoch
Uberwiegend bereits Planungsrecht auf Basis eines alten Bebauungsplanes (Nr.
187) bestenht.

Die Beurteilung der landschaftsokologischen Situation, der erkennbaren
Auswirkungen des Vorhabens und der mdglichen MalBhahmen zur Minderung
und Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Umwelt lassen erkennen,
dass dem Vorhaben keine Umweltbelange prinzipiell entgegenstehen.

Ausschlaggebend fur diese Einschatzung sind folgende Aspekte:

Es gibt keine Bbden, die als besonders schutzwiirdig nach 8 1 Abs. 1 LBodSchG
einzustufen sind.

Veranderungen an Oberflachengewdssern oder am Grundwasserstand sind
infolge der Realisierung des Vorhabens nicht zu erwarten. Eine Beeintrachtigung
von Hochwasserriickhalteraumen bzw. von Uberschwemmungsflachen entsteht
nicht. Bestehende Probleme mit oberflachlich abflieRendem Grundwasser
werden tendenziell verringert.

Die geringflgige Veranderung der gelandeklimatischen Bedingungen beschrankt
sich auf das Plangebiet. Insbesondere sind keine Beeintrachtigungen von
lufthygienisch-klimatischen Ausgleichsfunktionen zu erwarten.

Die Gefahr von wesentlichen Schadstoffanreicherungen bzw. einer wesentlichen
Zunahme von Emissionen oder Immissionen besteht nicht.
Immissionsschutzrechtliche Probleme sind nicht zu erkennen.

Es sind in weiten Teilen Flachen mit einer nur mittleren 6kologischen Bedeutung
betroffen. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44
BNatSchG ist nicht zu erwarten.

Es gehen keine fur die Erholung genutzten Flachen verloren.

Es handelt es sich um einen - bezogen auf die Standortpotenziale -
ausgleichbaren Eingriff in Natur und Landschaft. Ein solcher Ausgleich ist
allerdings nicht erforderlich, da der Bebauungsplan nach 8§ 13a BauGB
aufgestellt wird und aul3erdem in weiten Teilen bereits Gber einen rechtskraftigen
Bebauungsplan Planungsrecht besteht. Zudem kann mit den geplanten
Festsetzungen der Schutz des Waldbestandes besser gewahrleistet werden, als
mit den Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes.

Bei Verzicht auf die Anderung des Bebauungsplanes wiirden die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes zur Umsetzung kommen.

MaRnahmen zur Uberwachung von Umweltauswirkungen beschranken sich auf
die Kontrolle der Umsetzung der festgesetzten Malinahmen zur Griingestaltung.
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8.

10.

Stadtebauliche Kenndaten

(Dichtewerte / Flachenbilanz)

Verfahrensgebiet 37.724 m?
Gesamtflache der Baugrundsticke 27.796 m2
Offentl. ErschlieBung / FuBweg 4.698 m2
inkl. offentlicher Parkplatzflachen und Stral3enbegleitgriin !

Uberbaubare Flache (Baufenster) 9.322 m2
Uberbaubare Flache nach GRZ 0,3 ohne 8339 m2
Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO '

Uberbaubare Flache nach GRZ 0,3 inkl. 12,508 m2
Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO '

Spielplatzflache 1.178 m2
Waldflache 4.052 m2

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) weist den grof3ten Teil der Flache des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes als Wohnbaufliche aus. Die im
Flachennutzungsplan dargestellte offentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz wird bei der Neuplanung entsprechend des
tatsachlichen Bedarfs an Spielflachen auf rd. 1.200 m?2 verkleinert und im
Geltungsbereich an anderer Stelle angeordnet.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden im Zuge der Berichtigung
nach Abschluss des Verfahrens gem. § 13a BauGB an die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 1173 angepasst. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch die Planung, insbesondere auf
Grund der geringen Flache des Anderungsbereiches, nicht beeintrachtigt.

Kosten und Finanzierung
Der Stadt entstehen durch die Planung keine nachfolgenden Kosten.
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11.

Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen dem Entwicklungstrager und Eigentimer des neuen Wohngebiets und
der Stadt Wuppertal sowie mit den Wuppertaler Stadtwerken (WSW) wird ein
stadtebaulicher Vertrag zur Erstellung der offentlichen ErschlieBung im
Plangebiet aufgesetzt. Hiermit werden die Qualitdt, der Umfang sowie Termine
fur die Erstellung der o6ffentlichen StraRenflache, der Ver- und Entsorgung, der
Parkplatzflachen, des StraRenbegleitgriins sowie der Spielplatzflache geregelt.
Nach der Fertigstellung und Abnahme durch die Stadt Wuppertal werden die
Flachen an die Stadt Wuppertal Gibergeben.

Quellennachweise:

Gutachten:

1. Artenschutzgutachten zum Abbruch der ehemaligen Hofschaft, Umweltbiro Essen
vom 15.01.2012

2 Bodengutachten, GEOlogik, Wilbers & Oeder GmbH, vom 27.02.2012

3. Hydrogeologisches Gutachten, GEOlogik, Wilbers & Oeder GmbH, vom 29.06.2012

4 Gutachterliche Stellungnahme zur Festlegung der Abgrabungstiefen, GEOlogik,
Wilbers & Oeder GmbH, vom 18.12.2012

5. Umweltgutachten, Umweltbiro Essen vom 07.01.2013
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