Anl. 03 zur VO/0593/06

Begrindung zur Offenlegung des Bebauungsplanes Nr. 214 -Georg-Arends-Weg-
gem. 8 3 Abs.2 BauGB

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Anderung der Bauleitplane umfasst die Schulflache in Wuppertal-Rons-
dorf, dstlich der Strafl3e Im Vogelsholz, umgrenzt im Westen von den Grundstiicken Im Vogelsholz
Nr. 17 bis Nr. 33, im Suden von den Grundstiicken Heckersklef Nr. 34 und Nr. 36 und westlich der
Grundstiicke Georg-Arends-Weg Nr. 14 bis Nr. 50. Zusétzlich wird in den Bereich der Anderung
das Grundstiick Georg-Arends-Weg- Nr. 50 aufgenommen.

2. Gebietsbeschreibung

Das hier behandelte Gelande liegt zentral in Wuppertal-Ronsdorf und ist dort tber die Stral3e Im
Vogelsholz gut an das externe StraRennetz angeschlossen. Uber den Georg-Arends-Weg und die
entlang der Grundstlicke Breite Stral3e 7 — 7c¢ fuhrende Gasse erreicht man fuBlaufig das an der
MarktstraRe und Littringhauser StralRe liegende Zentrum des Stadtteils. Etwas weiter, aber noch
immer fuBBlaufig erreichbar, befindet sich das Einkaufszentrum am Ascheweg.

Die Im Vogelsholz und Heckersklef urspringlich fir Ronsdorf typischen kleineren Gewerbe- und
Handwerksbetriebe, die zwischenzeitig zur Entwicklung von Gemengelagen gefuhrt haben, sind
nach und nach durch wohnbauliche Nutzung verdrangt worden, vereinzelt sind sie jedoch noch
vorhanden. Die groR3en, urspriinglich in Ronsdorf typischen Wohngrundstiicke am Georg-Arends-
Weg und Im Vogelsholz sind in den 70-er Jahren neu gegliedert und zu Kkleineren
Baugrundstiicken aufgeteilt worden, so dass am Georg-Arends-Weg inzwischen nur wohnbauliche
Nutzungen vorherrschen. Angrenzend in Richtung der Breiten Strasse findet man jedoch noch die
kleinteiligen bzw. mittelstandischen Betriebe. An der Strale Heckersklef haben sich noch die
groRziigigen wohnbaulichen Nutzungen erhalten kdnnen. Mehrheitlich herrscht in der Umgebung
der geplanten Neubebauung zweigeschossige wohnbauliche Nutzung.

Momentan ist das zukinftig wohnbaulich zu nutzende Grundstiick noch mit den Geb&auden der
ehemaligen Schule und der dazugehdrigen Turnhalle bebaut, sowie als Schulhof befestigt.
Kleinere, an der Grenze zur Nachbarbebauung und urspriinglich brachliegende Flachen sind im
nachhinein an die Anlieger zur gartnerischen Nutzung verpachtet worden. Die Pacht wird zu Ende
des Jahres 2006 gekundigt, so dass die gesamte Flache fir neue Nutzungen zur Verfligung steht.

Eine sidlich der Schule liegende Flache war urspringlich fur die Erweiterung des Schulgelandes
vorgesehen. Da jedoch die Entwicklung der schulischen Nutzung seit der Errichtung der Schule
nicht in dem Mal3e eingetreten ist wie urspriinglich prognostiziert, ist die bauliche Erweiterung der
Schule reduziert vorgenommen worden. Auf den brach liegenden Flachen hat sich eine Vegetation
entwickelt, die im Jahr 1999 endgliltig von der Forstbehérde als Wald eingestuft und demnach als
solche im Bebauungsplan festgesetzt wurde. Seit der Einleitung des Bauleitplanverfahrens steht
die Stadt Wuppertal in Verbindung mit der Unteren Forstbehdrde Mettmann. Bei dem hier
vorliegenden Grundstiick handelt es sich um eine isolierte, innerstadtisch liegende Waldflache
mittlerer okologischer Wertigkeit. Die Forstbehorde hat der Uberplanung der Waldflache bereits
zugestimmt. Mit der Forstbehérde ist vereinbart worden, dass als Ersatz daflr im Bereich
Dasndckel eine entsprechend groRe Griunflache Uber eine Baulasteintragung als Wald gesichert
wird.

3. Derzeitige planungsrechtliche Situation

3.1 - Flachennutzungsplan
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Derzeitig ist die Flache im Flachennutzungsplan als Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Schule® sowie als Waldflache dargestellt. Beabsichtigt ist eine Anderung der Darstellung und zwar
als Wohnbauflache. Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

Da der Planbereich im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Wuppertal als Gemeinbedarfsfla-
che dargestellt ist, war die landesplanerische Zustimmung (8 32 Abs.1 Landesplanungsgesetz) zur
Flachennutzungsplandnderung einzuholen. Mit Verfliigung der Bezirksregierung 24.05.2005 wurde
die landesplanerische Zustimmung erteilt.

3.2 - Bebauungsplan

Die Schulflache ist derzeitig noch in dem flr den Bereich geltenden Bebauungsplan Nr. 214 —Ge-
org-Arends-Weg als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Schule festgesetzt. Die Fest-
setzung eines sudlich der Schulflache liegenden Waldes schliel3t sich der Schulfestsetzung an. Mit
der 2. Anderung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtliche Grundlage fiir die Realisierung
einer Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern geschaffen werden.

4, Ziele des Bebauungsplanes

Da fur Wohnbauflachen, auf denen Einfamilienhduser realisiert werden konnen, im Stadtbezirk
Ronsdorf nach wie vor Nachfrage besteht, soll das Planungsrecht fir das derzeitig noch als Schul-
flache ausgewiesene Gelande mit Hilfe dieses Bebauungsplanes gedndert werden.

Das Gebaudemanagement der Stadt Wuppertal beabsichtigt, das Gelande der Schule und Turn-
halle in Wuppertal-Ronsdorf ,Im Vogelsholz“ nach entsprechender Anderung des Bebauungspla-
nes zu veraulRern. Da die Umgebung uberwiegend wohnbaulich gepréagt ist und auch die vorhan-
dene Infrastruktur die neue Ausweisung nahe legt, wird unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
eine Ergdnzung durch Wohnbebauung als sinnvoll erachtet. Demnach ist es Ziel der Bebauungs-
plandnderung, die Ausweisung der Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung: ,Schule® zu
streichen und statt dessen Wohnbauflachen fur Ein- und Zweifamilienhduser festzusetzen. Je
nachdem, wie viele freistehende Doppel- bzw. Reihenhéauser errichtet werden, kénnten auf dem
zur Verflgung stehenden Geldnde ca. 35 Wohnhauser entstehen. Die ErschlieRung soll
ausschliel3lich tGber die StralRe Im Vogelsholz erfolgen. Da im Einzugsbereich der Neubebauung
ein eklatanter Mangel an Spielplatzen besteht, wird beabsichtigt, dort einen Spielplatz der
Kategorie B/C zu errichten.

Die Schule im Vogelsholz ist in den 60-er Jahren als Volksschule errichtet und spater als
Hauptschule weitergefiihrt worden. Zuletzt befand sich dort die Dependance des Gymnasiums
Siegesstralle, diese ist inzwischen zum Standort An der Blutfinke umgezogen. Genutzt wird
derzeitig noch die auf dem Schulgeléande befindliche Turnhalle. Temporéar wird das Schulgebaude
noch als Ausweichquartier fir das Verwaltungshaus des Stadtbezirks Ronsdorf genutzt, da das bis
dato genutzte Verwaltungshaus an der Marktstralle abgerissen wurde und durch einen Neubau
ersetzt werden soll. Sobald das neue Verwaltungshaus errichtet ist, kbnnen die auf dem
ehemaligen Schulgelande befindlichen Bauten abgerissen werden.

Der Rat der Stadt Wuppertal hat bereits am 18.03.02 dem Vorschlag der Schulverwaltung, die
Schule ,Im Vogelsholz“ gemal dem Schulverwaltungsgesetz aus der schulischen Nutzung zu ent-
lassen, zugestimmt. Aufgrund der zuriickgehenden Schilerzahlen besteht generell kein Bedarf
mebhr, die Schule eventuell fur andere Schulformen zu nutzen.

Es war notwendig, zwischen dem sidlich des Schulhofes liegenden Wald und der dazu
nachstgelegenen Wohnbebauung Georg-Arends-Weg Nr. 50 einen Waldabstand nach
Landeswaldgesetz einzuhalten. Zur Berilicksichtigung dieses Umstandes ist auf dem Grundstiick
Georg-Arends-Weg Nr. 50 die Uberbaubare Grundstiicksflache entsprechend reduziert worden. Da
jedoch, wie nachfolgend unter dem Kapitel ,Gebietsbeschreibung” dargestellt, der Wald auf dem
hier behandelten Geldnde Uberplant wird, entfallt auch die Waldabstandsflache, und lber die
Nutzung des Gelandes kann neu verfligt werden. Die Eigentimer des Grundstiickes haben bereits
einen Antrag auf Erweiterung der Bauflachen gestellt und bitten nach Abriss der auf dem
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Grundstick vorhandenen Bebauung, um Planungsrecht fir ca. vier Reihenhéuser bzw. zwei
Doppelhauser. Nach Wegfall des Waldabstandes kénnen die Baugrenzen auf dem ca. 1.200 gm
groRem Grundstiick diesem Wunsch entsprechend angemessen festgesetzt werden. Angedient
wird das Grundstiick wie bisher von dem Georg-Arends-Weg- aus.

5. Infrastruktur

5.1 Nahversorgung

Da die hier behandelte Flache zentral im Stadtteil Ronsdorf liegt, ist flr die nun geplante Wohnbe-
bauung die in der Umgebung vorhandene infrastrukturelle Ausstattung gut nutzbar. Die nachstlie-
genden Einkaufsmdglichkeiten befinden sich an der Marktstra3e und Littringhauser StraRe und
sind fuBlaufig Uber den Georg-Arends-Weg gut erreichbar. Auch das am Ascheweg liegende
Einkaufszentrum mit mehreren Geschaften des taglichen Bedarfs steht zur Verfiigung.

5.2 Offentlicher Personennahverkehr

An der unweit des geplanten Neubaugebietes liegenden MarktstraRe befindet sich ein OPNV-
Knotenpunkt, der von beinah allen Ronsdorf tangierenden Buslinien angefahren wird, somit ist die
Erreichbarkeit des Gebietes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gewahrleistet.

5.3 Kindergarten / Spielplatze

Das geplante Wohnbaugebiet befindet sich sowohl im Kindergarteneinzugsbereich ,Ronsdorf-
Mitte* als auch im Einzugsbereich ,Blutfinke®. In diesen Einzugsbereichen befinden sich der Kin-
dergarten Breite Stralle Nr. 62 mit insgesamt 15 Platzen, die Kindertagesstatte Haledonstraf3e Nr.
3 mit 50 KiGa Platzen und 10 KiTa Platzen. An der Remscheider Stral3e Nr. 2 befindet sich ein
weiterer Kindergarten mit insgesamt 75 Kindergartenplatzen.

Fur das zustandige Quartier Blutfinke existiert nach dem Spielflachensystem ein Fehlbedarf von
7.448 m2, In dieser Zahl ist das geplante Neubaugebiet noch nicht mit eingerechnet. Als geplante
Spielflachen sind vorgesehen die Flachen am Edmund-Strutz-Weg und am Heckersklef. Beide
sind aber nicht in absehbarer Zeit fir einen Ausbau vorgesehen, da stadtische Mittel hierfir derzeit
nicht vorhanden sind. Die ndchsten ausgebauten Spielplatze befinden sich Am Stall und in der
HaledonstraRe, diese sind aber fur das Einzugsgebiet Georg-Arends-Weg aufgrund der
Entfernung ohne Bedeutung. Deswegen ist es zwingend notwendig, im Bereich der Neubebauung
Flachen fur einen Kinderspielplatz vorzusehen. Eine entsprechende ca. 400 gm grolRe Flache wird
am Ende der verkehrsberuhigt ausgebauten Wohnsammelstral3e vorgesehen und als Spielplatz
der Kategorie B/C im Bebauungsplan festgesetzt.

5.4 Grundschulen

Die nachstliegende Gemeinschaftsgrundschule befindet sich sidlich des geplanten Neubaugebie-
tes in der Echoerstrafe Nr. 46 und ist Gber die Stral3en Im Vogelsholz, Im Schmalen Bruch, Tal-
sperrenstral3e und der StralRe Am Stall am besten zu erreichen.

6. Ergebnisse der frihzeitigen Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB

Am 20.06.2005 ist im Ronsdorfer Verwaltungshaus die Planung des Neubaugebiets Georg-
Arends-Weg interessierten Birgern vorgestellt worden. Gleichzeitig bezweckte man mit der Veran-
staltung aber auch, die Anregungen der Blrgerschaft zu einem friihzeitigen Zeitpunkt, an dem die
Planungen noch nicht endgultig festgeschrieben sind, entgegenzunehmen.

- Die Einwande der Blrger richten sich insbesondere gegen den Wegfall des Waldes. Man
solle doch lieber die Natur erhalten, anstatt neue Wohnungen zu bauen. Es wird bezweifelt, dass es
Uberhaupt rechtlich mdglich sei, Baume zu fallen, da im Stadtgebiet Wuppertals die Baumschutzsat-
zung greife.
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Die auf dem Schulgrundstiick vorhandene Waldflache ist aus der Verbuschung der liegen geblie-
benen Brachflache entstanden, die urspriinglich fur die Erweiterung des Schulhofes vorgesehen
war. In den Status einer Waldflache ist sie erst unlangst mit der Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 214 —Georg-Arends-Weg- in den 90-ger Jahren aufgenommen worden. Da es sich hierbei um
eine innerstadtische, isolierte Flache handelt, die dazu auch noch fur Waldverhaltnisse eine eher
geringe Grolke besitzt, ist deren 6kologische Wertigkeit und Beeinflussung der inmitten von
Einfamilienhdusern gepragten Umgebung eher gering. Die Untere Forstbehérde Mettmann hat der
Abholzung des Waldbestandes bereits zugestimmt, jedoch unter der Bedingung, dass an einer
anderen Stelle Flachen in den Waldstatus aufgenommen werden. Dementsprechend wird als
Ersatz fur die Uberplante Waldflache im Bereich Dasndckel eine derzeitig noch als Grinflache
festgesetzte Flache in eine Waldflache tberfuhrt.

- Weitere Fragen beziehen sich auf den im Rahmen der Neuplanung vorgesehenen Spiel-
platz. Im speziellen méchten die Anwohner wissen, in welche Kategorie der Spielplatz einzuordnen
sei.

Der geplante ca. 400 gm groRer Spielplatz ist fir Schulkinder vorgesehen. Durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan werde gesichert, dass zu einem spateren Zeitpunkt — auch
wegen der Néhe zu den Hausern - eine Umwandlung in einen Bolzplatz nicht erfolgen kann.

- Ein Teilnehmer erinnerte daran, dass die Stadt Wuppertal in den 70-iger Jahren an die ehe-
maligen Grundstiickseigentiimer herangetreten ist, um die flr die Schule notwendigen Flachen
anzukaufen und mdchte wissen, warum die Grundsticke den friheren Eigentimern nicht
rickverauf3ert werden.

Das Gebaudemanagement der Stadt Wuppertal steht in Kontakt mit den Grundstiickseigentiimern,
die sich zur Sache gemeldet haben und wickelt die betroffenen Grundstiicksgeschafte bilateral ab.

- In einem der Neubebauung benachbarten Gartenteiche befanden sich Hunderte von

Kroten, die bei ihren Wanderungen besonders geschiitzt werden mussten. Durch die Wohnbebau-
ung schranke man deren Lebensraum erheblich ein.
Eine Storung der Wanderbewegung der Kroten wéhrend der Bauzeit ist moglich. Gewoéhnlich finden
die Kréten nach einiger Zeit einen ruhigen Alternativweg. Nach der Anlage von Hausgarten kann die
Wanderbewegung ohne weiteres wieder aufgenommen werden. Erfahrungsgeman wird eine neue
Umgebung relativ schnell angenommen. Von daher wird eine akute Gefahrdung des Krdtenbestan-
des nicht befirchtet.

- Anwohner des Georg-Arends-Weges haben Bedenken hinsichtlich Larmbelastigung geéu-
Rert, da einzelne Garagen des Neubaugebietes riickseitig an die jeweiligen Géarten grenzen. Wei-
tere Bedenken bestehen zur mdglichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens. Es wird beflrchtet,
dass die heute dargestellte Baumalinahme z. B. durch Schaffung von Anliegerwohnungen weiter
verdichtet wird oder pro Wohneinheit mehr als 2 PKW genutzt wirden. Es wird die Befurchtung
gedulert, dass die umliegenden Straf3en das Verkehrsaufkommen nicht bewaltigen kdnnen und der
bereits mit Autos zugeparkte Georg-Arends-Weg zwangslaufig als FahrstraRe mit einbezogen
werde.
Hinsichtlich des zusétzlichen Verkehrsaufkommens im Georg-Arends-Weg ist festzustellen, dass
das geplante Neubaugebiet ganzlich von der Stral3e Im Vogelsholz angedient wird. Die in Richtung
des Georg-Arends-Weges vorhandenen Wege werden aber als FuRBwege erhalten, da sie eine
stadtebaulich gewiinschte, fuBlaufige Verbindung in Richtung des Ronsdorfer Zentrums darstellen.

- Es wird nachgefragt, ob es vermieden werden kann, dass durch Ausbau der Keller- und
Dachgeschosse in den einzelnen Hausern mehr Wohnungen entstehen als geplant. Des weiteren
wird darum gebeten, Gebaudehdhen festzusetzen, damit die vorgesehene Zweigeschossigkeit
auch optisch nicht Uberschritten wird und durch den Ausbau der Kellergeschosse zu
Wohnzwecken mehr Wohnungen als vorgesehen entstehen.



Der Ausbau der zum dauerhaften Aufenthalt bestimmten Raume wird durch das Bauordnungsrecht
geregelt. Es besteht aber die Moglichkeit, die Anzahl der Wohnungen je Haus auf zwei zu
begrenzen. Von dieser Mdglichkeit wird im Rahmen des Bebauungsplanes gebraucht gemacht.
Ebenso wird Bezug auf die am Georg-Arends-Weg vorhandene Bebauung genommen und fir die
Neubebauung eine maximal zulassige Gebaudehdhe festgesetzt.

7. Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Behérden gem. 8§ 4 Abs.1 BauGB

Die Behodrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
vorliegende Planung berlhrt werden, sind mit Anschreiben vom 08.08.05 beteiligt worden.
Folgende Behotrden haben Stellungnahmen abgegeben, die fir das weitere Verfahren wesentlich
sind und unter Beachtung stadtebaulichen Gesichtspunkte behandelt werden:

Der Geologischer Dienst NRW mdchte aus geohydrologischer Sicht empfehlen, dass fur die
Schutzgiter Grundwasser und Boden der Ist-Zustand beschrieben wird und die Auswirkungen des
geplanten Projektes auf diese Schutzgiter erfasst und dargestellt werden.

Beide genannten Schutzgiter sind Bestandteil der im Rahmen der Umweltprifung durchgefihrten
Untersuchungen und werden im Umweltbericht dargestellt.

Die Untere Bodenschutzbehoérde hat die ihr vorliegenden Informationen bezuglich der
Bodenbelastung im Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes ausgewertet und
festgestellt, dass sich daraus keine Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher
Bodenveranderungen ableiten lassen. Die zu erwartenden Kleinteiligen Bodenverénderungen
kénnen mit Hilfe abfallrechtlicher Regelungen im bauordnungsrechtlichen Verfahren geregelt
werden.

Der Staatliche Kampfmittelraumdienst konnte die ihm vorliegenden Luftbildaufnahmen
auswerten. Die beiliegende Karte zeigt im Bereich der Anderung und in unmittelbarer
Nachbarschaft Bombentrichter auf und empfiehlt deswegen - falls wahrend der Bauarbeiten
groRere Bohrungen notwendig wéren - Probebohrungen zu erstellen und vor Durchfihrung dieser
Arbeiten dem Kampfmittelraumdienst einen Bohrplan zur Verfiigung zu stellen.

Die Empfehlungen des KampfmittelrAumdienstes werden im Bebauungsplan als Hinweis
aufgenommen.

Die Untere Forstbehérde Mettmann stimmt der Abholzung der auf dem Schulgeldande vorhande-
nen Waldflache zu, sofern dafir ein funktioneller Ausgleich an anderer Stelle angeboten wird.

Als Ersatz fur die Uberplante Waldflache wird eine im B-Plan Nr. 297 A -Dasndtckel- festgesetzte
Grinflache mit einer Grofl3e von 1.688 m2 in eine Waldflache tberflihrt.

Die Landesgemeinschaft Naturschutz und Umwelt (LNU) begrif3t das Anliegen, zentrumsnahe
Wohnbebauung in Ronsdorf zu ermdglichen. Es wird jedoch vorgeschlagen, die zuklnftige Bebau-
ung nur auf den bereits versiegelten Flachen durchzufiihren und die vorhandene Waldflache im
jetzigen Zustand zu belassen. Zur Begriindung wird angefiihrt, dass auch kleinere Waldflachen
hohen ¢©kologischen Wert als Klimaausgleichsgebiete und Trittsteinbiotope haben, sowie als
Pufferzone zwischen der Alt- und Neubebauung dienen kdnnen.

Das Gebiet der geplanten Neubebauung und die ndhere Umgebung ist gepragt von Einfamili-
enhausbebauung mit zum Teil groBen Gartenanteilen, von daher kommt dem Klimaausgleichsas-
pekt nicht die Bedeutung zu, wie das in dicht bebauten Innenstadtbereichen der Fall ist. Ebenso
weisen die vorhandenen Garten eine Vernetzungsstruktur auf und tbernehmen somit die Funktion
der Trittsteinbiotope.
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Die Untere Landschaftsbehdrde regt ebenso an, die Waldflachen zu erhalten und die
Neubebauung auf die Flache der Schule zu begrenzen. Des Weiteren wird angeregt, die
Garagendacher zu begrtinen.

Hinsichtlich der Erhaltung der Waldflache wird auf die Stellungnahme zur Anregung der LNU
verwiesen. Die Anregung zur Garagendachbegrinung wird aufgenommen und im Bebauungsplan
festgesetzt.

Die Handwerkskammer Dusseldorf gibt zu Bedenken, dass angrenzend zu der geplanten
Neubebauung zwei Handwerksbetriebe existieren. Es wird beflrchtet, dass durch das
Ruhebedirfnis der heranriickenden Wohnbebauung Nachteile fir diese Betriebe entstehen und
deren Bestand nicht mehr gesichert ist. Aus diesem Grund regt die Handwerkskammer an, fur die
vorliegende Situation ein Schallschutzgutachten in Auftrag zu geben.

Inzwischen liegt das Schallschutzgutachten, wie von der Handwerkskammer angeregt, vor.

Naher wird darauf unter dem Kapitel ,Schallschutz® eingegangen.

Die Untere Wasserbehdrde hat angeregt, fir das erstmalig zu erschlielende Baugebiet ein hyd-
rogeologisches Gutachten in Auftrag zu geben und - falls aufgrund der Gutachten gute Versicke-
rungswerte nachgewiesen werden - ein Entwasserungskonzept zu erstellen, damit das vor Ort
anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet selbst zur Versickerung gebracht werden kann.

Da das zu untersuchende Gelande derzeitig noch zum Teil bebaut ist, konnte die Untersuchung
des Untergrundes nur auf den freiliegenden Flachen durchgefiihrt werden. Die untersuchten Fla-
chen weisen jedoch gute Versickerungswerte auf. Eine dezentrale Versickerung auf den einzelnen
Baugrundstticken ist verworfen worden, da man dort die dafir notwendigen Sicherheitsabsténde
nicht einhalten konnte. Aus ahnlichen Griinden kommt auch eine zentrale Versickerungsanlage
nicht zum tragen. Naher ist auf diese Sachverhalte im Kapitel ,Entwasserung® eingegangen.

8. Begrindung der Festsetzungen im Einzelnen
8.1 - Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich der Anderung wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohn-
gebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Ausgeschlossen sind die gem. § 4 Abs.3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

Begrindet wird der Ausschluss mit dem durch diese Nutzungen verursachten
Verkehrsaufkommen, welches in dem relativ kleinen Wohngebiet einen unverhaltnismafiig hohen
Stérungsgrad verursachen wirde. Diese Nutzungen beanspruchen allerdings auch Flachen-
groRen, die in dem vorliegenden Gebiet kaum zum tragen kommen koénnten, ohne die dort
beabsichtigten wohnbaulichen Nutzungen zu verdrdngen und somit auch die Zielsetzung des
Bebauungsplanes in Frage zu stellen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl von 0,4 und die Ge-
schossflachenzahl von 0,8 bei maximal zwei Vollgeschossen. Die gem. 8 19 Abs.4 BauNVO zulas-
sige Uberschreitung ist ausgeschlossen. Zulassig ist diese Uberschreitung allerdings fiir das als
WA ; bezeichnete Gebiet, wo Reihenhauser realisiert werden sollen.

Damit das beabsichtigte Gesamterscheinungsbild des Wohnbaugebietes, namlich Ein- uns
Zweifamilienh&auser zu realisieren, gewahrt bleibt, wird die hochstzulassige Anzahl der Wohnungen
in einzelnen Gebauden auf zwei begrenzt. Eine weitere Begrenzung der Wohneinheiten auf eine
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Wohnung je Geb&aude war zwar im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Birger angesprochen,
sie ist jedoch aus stadtebaulichen Grinden kaum sinnvoll. Auf dem Wohnungsmarkt ist ein Trend
zu flexiblen und multifunktionalen Nutzungen der Wohnflachen zu vermerken. Verstarkt werden
Wohngemeinschaften aus mehreren Generationen in einem Haus nachgefragt, somit ist es auch
winschenswert, die Moglichkeit einer Anliegerwohnung im Haus fir diese Zwecke bereitzuhalten.
Bei den vorgetragenen Bedenken der Anwohner zwecks der Begrenzung der Anzahl der
Wohnungen in den einzelnen Hauser wird weniger die Anzahl der Wohnungen als stoérend
empfunden, sondern viel mehr die wegen der fehlenden Stellplatzflachen an der Stral3e parkenden
Fahrzeuge. Diese wirden die Fahrgasse dermallen einengen, dass flieRender Verkehr kaum
maglich ist oder im Rettungsfall sogar ein echtes Hindernis fiir Rettungsfahrzeuge darstellen.

Da das Gelande sowohl im Bereich der geplanten als auch der vorhandenen Bebauung stark mo-
delliert ist, sollen zwecks Anpassung des Erscheinungsbildes fir die Neubebauung Gebaudehd-
hen festgesetzt werden. Exemplarisch sind dazu die Geb&udehdhen der Hauser Georg-Arends-
Weg Nr. 16, Nr. 30 und Nr. 42 untersucht worden. Die Gebdude mit der Nr. 30 und Nr. 42 sind
zweigeschossig ausgefihrt und besitzen eine Héhe von ca. 10.00 m bzw. 11.00 m. Das Gebaude
Georg-Arends-Weg Nr. 16 besitzt jedoch, trotz der ausgewiesenen Zweigeschossigkeit, aufgrund
der im Untergeschol3 vorhandenen Garagen, zur Stral3e hin optisch ein Geschold mehr.

Fur die geplante Neubebauung wird eine maximale Gebaudehdhe von 10.50 m festgesetzt. Diese
entspricht somit dem durch die vorhandenen Hauser vorgegebenen Rahmen.

Die gro3ten Niveauunterschiede zeigt das Gelande im Bereich des Hauses Georg-Arends-Weg
Nr. 42, der Anstieg weist in Richtung des Schulgelédndes und betréagt dort rund 2.00 m Niveauun-
terschied. Da jedoch die vorhandene Bebauung durch die untergelagerten Garagen insgesamt
hoher liegt, wird sich die Neubebauung auch in dem Bereich dem allgemeinen Erscheinungsbild
anpassen

Des weiteren wird zur Wahrung des Erscheinungsbildes fir die jeweiligen StralRenziige die
Firstrichtung bestimmt.

8.2  Uberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt. Diese sind ausreichend
grol3ziigig dimensioniert, damit auch Garagen und Stellplatze in der (berbaubaren
Grundstucksflache untergebracht werden konnen. Daher sind Garagen und Stellplatze nur
innerhalb der Baugrenzen und auf den in der Planzeichnung gem. 8 9 Abs.1 Nr.4 BauGB
festgesetzten Flachen zulassig. Kleinere Uberschreitungen der iberbaubaren Grundstiicksflache
zwecks Nachweises von Stellplatzflachen vor allem vor den Garagen werden entsprechend dem §
31 Abs.1 BauGB als zuladssige Ausnahme gewertet. Die nichtiberbaubaren Flachen sind
gartnerisch zu nutzen. Zur Wahrung der Wohnruhe sind Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14
BauNVO mit Ausnahme von Gartenhauser mit einer maximalen Grundflache von 7,50 gm auf den
nicht tberbaubaren Grundsticksflachen ausgeschlossen.

Auf den Baugrundstiicken ist jeweils ein Stellplatz und eine Garage vorgesehen, so dass bei
Einfamilienhausgrundsticken ein Stellplatzschlissel von 1:2 nachweisbar ist. Zusétzlich wird im
Eingangsbereich der Neubauflache an der StraRe Im Vogelsholz eine Flache fiur ca. 20 6ffentliche
Besucher-Stellplatze ausgewiesen.

0. ErschlieRung

Das Neubaugebiet wird Uber die Strafle Im Vogelsholz an das ortliche und Uberdrtliche
Strallennetz angeschlossen. Das Plangebiet selbst verflgt Gber eine 550 m breite offentliche
Sammelstral3e, von der die einzelnen Bauabschnitte mittels privater, befahrbarer Wege angedient
werden. Beabsichtigt wird, die 6ffentliche Strale als Mischverkehrsflache auszubauen und somit
den Anliegern auch als Aufenthaltsraum anzubieten. Die Aufweitung am Ende der Sammelstralle
bietet Raum fir einen Wendehammer fir dreiachsige Mdullfahrzeuge und somit auch eine
Wendemaglichkeit fur alle anderen Verkehrsteilnehmer. Die Privatwege werden als Flache fur
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger ausgewiesen, der nordliche und sudliche
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Wohnweg auch mit Gehrechten fur die Allgemeinheit, da die dort vorhandene Wegebeziehung in
Richtung des Ronsdorfer Zentrums auf jeden Fall erhalten werden soll. Die Privaterschliel3ung soll
mit 4,00 bis 4,50 m Breite ausgebaut werden. Die variablen Breiten sind mit der Erreichbarkeit der
Privatwege durch Rettungsfahrzeuge, wie z.B. Feuerwehr und den dazu notwendigen
Anfahrradien begrindet. Der 4,00 m breite nordliche Privatweg ist in gerader Linie von der
Haupteinfahrt an der Stral3e Im Vogelsholz anfahrbar.

Im Bereich der Hauptzufahrt befinden sich derzeitig die der Schule zugeordneten Stellplatze. Diese
Nutzung soll dort beibehalten werden, sie wird im Bebauungsplan als offentliche Parkplatzflache
festgesetzt.

10. Schallschutz

Die Handwerkskammer Dusseldorf ist im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4
Abs.1 BauGB in das vorliegende Bebauungsplanverfahren eingebunden worden. In diesem
Zusammenhang hat diese Behorde Bedenken gegen die Ausweisung des neuen Wohngebietes
geaulRert. In der unmittelbaren N&he befinden sich zwei gewerbliche Betriebe. Zum einen handelt
es sich um die Tischlerei Im Vogelsholz Nr. 33, zum anderen um die Bauunternehmung
Heckersklef Nr. 38 a. Das neu geplante Wohngebiet grenzt direkt an die Ruckseiten dieser
Betriebe an. Planungsrechtlich wird das geplante Gebiet als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Die beiden Betriebe sind aus einer urspringlich in diesem Bereich von Ronsdorf vorherrschenden
mittelstandischen Gemengelage hervorgegangen und befinden sich nun in einem planungs-
rechtlich als Mischgebiet ausgewiesenem Areal. Die Handwerkskammer hat die Befurchtung geéu-
Rert, dass durch die heranriickende neue Wohnbebauung Nachteile fir diese Betriebe entstehen
koénnten und regte an, zu diesem Thema ein Schallschutzgutachten anzufertigen. Die Stadt Wup-
pertal ist dieser Anregung nachgegangen. Durch das bereits eingegangene Gutachten konnten die
gedulerten Bedenken weitestgehend zerstreut werden. Sowohl das Emissionsverhalten der
Tischlerei als auch das der Bauunternehmung sind detailliert untersucht worden.

Die Tischlerei wird von der StraRe Im Vogelsholz angedient. Nach dorthin 6ffnet sich auch die
Werkshalle, also zu einer von dem neu geplanten Wohngebiet abgewandten Seite. Das auf dem
Tischlereigrundstiick hinter der Werkshalle zu der neu geplanten Wohnbebauung hin liegende
Gelande wird als private Gartenflache genutzt.

Das am Heckersklef 38 a liegende Bauunternehmen grenzt nérdlich an die geplante Wohnbebau-
ung. Die Zufahrt dazu erfolgt zwischen den Gebauden Heckersklef Nr. 36 und Nr. 38. Das Grund-
stiick dient im Wesentlichen als Lagerflache fir Baumaterialien und als Abstellplatz fiir den be-
triebseigenen Transporter. Gleichfalls erfolgen dort auch Tatigkeiten wie Holzbearbeitung, Her-
stellung von Kaminholz, etc.

Aufgrund der bereits in der Phase der Ausschreibung der Gutachten erfolgten Abstimmung mit
dem StUA Dusseldorf ist fur die Berechnung der Immissionen die 6. Allg.Verw.Vorschrift zum
Bundesimmissionsschutzgesetz (TA Larm) zugrunde gelegt worden. Die Immissionsberechnungen
erfolgten fir 6 Immissionsorte im Bereich der nachstgelegenen geplanten Wohnbebauung. Nur an
einem Punkt werden die Tagesrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) Uberschritten.
Die Uberschreitung resultiert aus den Tatigkeiten der Bauunternehmung im Hofbereich des
Betriebes. Betroffen von der Uberschreitung ist vor allem eine Giebelfassade der am siidlichen
Ende der zu beplanenden Flache vorgesehenen Bebauung. Die fir diese Fassade errechneten
Immissionswerte, die dort 57,5 dB(A) betragen, Uberschreiten damit die Richtwerte der TA-Larm.
Der Gutachter empfiehlt fir diese Fassade den Ausschluss von Fenstern zu Aufenthaltsraumen.
Zuséatzlich wurde zum Schutz der Erdgeschossbereiche empfohlen, die entlang der Grenze zu
dem Bauunternehmergrundstiick geplante Garagen- und Stellplatzzeile durchgehend mit Garagen
zu bebauen und auch so im Bebauungsplan festzusetzen. Entsprechend den Empfehlungen des
Gutachters werden die vorgeschlagenen Regelungen gem. 8 9 Abs.1 Nr.24 BauGB im
Bebauungsplan aufgenommen.



11. Entwasserung

Fur die erstmalig nach dem 01.01.1996 bebauten und erschlossenen Flachen gelten die
Anforderungen des § 51 a Abs.1 Landeswassergesetzes NRW, wonach die Versickerung des
Niederschlagswassers bzw. eine ortsnahe Einleitung in ein Gewasser oder einen
Regenwasserkanal Vorrang vor der Einleitung in den im Georg-Arends-Weg liegenden
Mischwasserkanal haben. Durch die Neugliederung der Flachen und Aufteilung in einzelne
Baugrundstiicke gilt fir das Gebiet das Prinzip der erstmaligen Erschliel3ung, und da im Bereich
der geplanten Neubebauung kein Regenwasserkanal und auch kein Gewé&sser vorhanden ist, ist
vor der Einleitung der Niederschlagswasser zu prifen, ob die Versickerung des
Niederschlagswassers vor Ort mdglich ware.

Die versiegelten Flachen des Schulgelédndes sind an einen im Georg-Arends-Weg liegenden
Mischwasserkanal angeschlossen. Zu den unversiegelten Anteilen des Schulgelandes gehdren die
sudlich liegende Waldflache und die daran angrenzende Grunflache, die im Bebauungsplan
derzeitig noch als Kompensationsflache ausgewiesen ist. Die unversiegelten Flachen sind vom
Flachenanteil her mindestens genauso grof3 wie das versiegelte Schulgelande. Aus diesem Grund
hat die Untere Wasserbehorde unter Beachtung des § 51 a Abs.1 Landeswassergesetz NRW die
Prufung der Sickerfahigkeit des Untergrunds im Bereich der der zuklnftigen Bebauung
unterliegenden Flachen gefordert, da die dann entstehenden Baugrundstiicke durch die Verlegung
eines Kanals erstmalig erschlossen werden. Die Untersuchung der Sickerfahigkeit des Unter-
grunds fUr das gesamte Gebiet ist jedoch durch die noch auf dem Gelande vorhandene Bebauung,
die erst nach der Rechtskraft des Bebauungsplanes und Verauf3erung des Geldndes abgerissen
wird, erschwert, so dass der Gutachter fundierte Aussagen zur Sickerfahigkeit des Bodens nur fur
das freiliegende Gelédnde machen konnte. Fur diese Teile des Gelandes sind gute Ver-
sickerungswerte nachgewiesen worden.

Beachtet man die méglichen zukiinftigen GrundstiicksgroRen und -zuschnitte der geplanten Be-
bauung und die bei einer dezentralen Versickerungsanlage notwendigen Sicherheitsabstdnde
sowohl zu den Grundstiicksgrenzen als auch zu der néchstliegenden Bebauung, dann erweist sich
jedoch die Unterbringung der Versickerungsanlagen auf den jeweiligen Grundsticken als
schwierig. Auch eine zentrale Versickerungsanlage ist letztendlich verworfen worden, da sie aus
topografischen Grinden auf Flachen errichtet werden musste, die in der direkten Nachbarschaft
zur vorhandenen Bebauung am Georg-Arends-Weg liegen und somit unter Beachtung der
erforderlichen Sicherheitsabstdnde eine erhebliche Flache in Anspruch nehmen wirde, die in
keinem Verhéltnis zu den geplanten Bauvolumen steht. Nach Ricksprache mit den Stadtwerken
ist vereinbart worden, entsprechend der Ausnahmeregelung des § 51 a Abs.3 LWG NRW das in
dem geplanten Neubaugebiet anfallende Niederschlagswasser in den vorhandenen
Mischwasserkanal einzuleiten.

Um den Versiegelungsgrad und somit auch die abflusswirksame Flache mdoglichst gering zu
halten, wird im Bebauungsplan die gem. § 19 Abs.4 BauNVO zulassige 50 %-ige Uberschreitung
der Grundflachenzahl ausgeschlossen. Zulassig sein soll diese Uberschreitung jedoch fiir die am
sudlichen Ende der SammelstraRe geplanten Baurechte, die sich fir eine Reihenhausbebauung
eignen. Zur Verzbgerung der Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in den
Mischwasserkanal wird fur die Garagendéacher zusatzlich eine Dachbegriinung festgesetzt.

Das Schmutzwasser kann Uber der vorhandenen Schutzwasserkanal im Georg-Arends-Weg
abgeleitet werden.

12. Altlasten und Bodenverunreinigungen
Im Bereich der Anderung des Bebauungsplanes hat die Recherche mehrere kleinraumige Ver-

dachtsflachen ergeben. Im Wesentlichen handelt es sich um die im Zuge der Bebauung des
Schulgeldndes vorgenommenen Gelandemodellierungen. Bei diesen ist nicht von einer
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bodenschutzrechtlichen Relevanz auszugehen. Ein Schadstoffeintrag in den Boden ist aufgrund der
Kleinrdumigkeit sowie der Zweckbestimmung nicht zu erwarten. Der Bereich der heutigen
Waldflache wurde in der Vergangenheit als Ballspielflache genutzt. Hierzu wurde die Flache
modelliert und mit Mineralschotter mit untergeordneten Beimengungen von Asche/Schlacke
befestigt. Hierbei ist von einer abfallrechtlichen Relevanz auszugehen, die im nachfolgenden
bauordnungsrechtlichen Verfahren geregelt werden kann. Fir den Bereich der benachbarten
Tischlerei auf dem Grundstick Im Vogelsholz Nr. 33 hat die Recherche ein geringes
Geféahrdungspotenzial aufgezeigt. Auf Bodenuntersuchungen wurde verzichtet.

Insgesamt ergeben sich aus den genannten Hinweisen keine Anhaltspunkte flir das Vorliegen ei-
ner Altlast oder schadliche Bodenveranderungen. Festsetzungen sind im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens entbehrlich.

13. Eingriffe in Natur und Landschaft sowie deren Ausgleich gem. § la Abs.3
BauGB.

Ziel des Bauleitplanverfahrens ist es, samtliche Flachen des ca. 12.200 gm grofRen Schul-
grundstiickes sowie die sudlich anliegende Wald- und Kompensationsflache zur Wohnbauflache
umzuwandeln. Da die Schulflache bereits bebaut ist, handelt es sich hierbei um keine erstmalige
Bebauung einer Flache im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes, so dass die Bilanzierung eines
Eingriffes in Natur und Landschaft gem. § 1la BauGB entfallt. Ebenso entfallt die Bilanzierung fur
die Umwandlung des Waldes, da der Ausgleich fur diesen Eingriff nach dem Forstgesetz geregelt
wird. Als Eingriff in Natur und Landschaft wird dagegen die Umwandlung der als potentielle
Kompensationsflache festgesetzten ca. 1.025 gm groRen Flache gewertet, die noch keinem
Eingriff zugeordnet wurde.

Entsprechend den Kennzahlen der BauNVO zum Mald der baulichen Nutzung ist eine
Grundflachenzahl von max. 0,4 vorgesehen, d.h. es ist eine Versiegelung von max. 40 % der
Baugrundstiicke zu erwarten. Nur fir das mit WA ; bezeichnete Gebiet ist die gem. § 19 Abs.4
BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl (GRZ) nicht ausgeschlossen und somit
maoglich.

Die fur die Bewertung verwendete Methode ist das Verfahren nach D. LUDWIG: “Methode zur
Okologischen Bewertung von Biotoptypen®. Das Bewertungsschema basiert auf einem Punktbe-
wertungssystem mit den 7 Kriterien Natirlichkeitsgrad, Wiederherstellbarkeit, Geféahrdungsgrad,
Maturitat, Struktur- und Artenvielfalt, Haufigkeit und Vollkommenheit. Die Teilkriterien werden mit
Punktzahlen zwischen O - 5 bewertet, so dass unter Addition der Einzelkriterien max. 35 Punkte
erreicht werden kénnen.

Fir die Bewertung des Bestandes und der Planung werden folgende Nutzungs- und Biotoptypen
eingesetzt: Garten mit grolRerem Gehdlzbestand; Dachbegriinung (Ruderalflachen); versiegelte
Flachen; Garten ohne oder mit geringem Gehdlzbestand.

13.1 Bilanzierung

Im_Bestand wurden die vorhandenen Garten im Bereich der als Kompensationsflache
festgesetzten ca. 1.025 gm groRen Flache mit 13.325 Okologischen Werteinheiten (OWE)
bewertet. Die Planung sieht auf dieser Flache die Festsetzung einer Wohnbauflache mit einer GRZ
von 0,4 vor, was in der Summe unter Berlcksichtigung des durch die zukinftige Bebauung
versiegelten Flachenanteiles und der zu erwartenden Hausgarten eine Wertigkeit von 2.870 OWE
ergibt.

13.2 Kompensationsmaflihahmen

Mit der geplanten Bebauung sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden. Als Ausgleich fir
die Eingriffe sollten vorzugsweise an anderen Orten im Stadtgebiet versiegelte Flachen entsiegelt
werden. Den Zielen des Umweltschutzes entsprechend sollte die Inanspruchnahme unversiegelter
Flachen mdoglichst gering gehalten werden und fur Bautétigkeiten vorzugsweise brachliegende,
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aber bereits versiegelte Flachen verwendet werden. Zur Zeit steht jedoch in Wuppertal kein
Flachenpotential zur Verfigung, das fur eine Entsiegelung an anderer Stelle im Stadtgebiet
herangezogen werden konnte. Die definierten Eingriffe in den Naturhaushalt im Bereich der
Anderung des Bebauungsplanes kénnen im Plangebiet durch Dachbegriinungsmanahmen
geringfigig gemindert werden. Da im Gesamtbebauungsplan Dachbegriinung der Garagen
festgesetzt wird, kdnnen maximal 32 Garagen x 15 m2 zu berucksichtigender Dachflache = 480 m?
extensive Dachbegrinung bericksichtigt werden. Dachbegriinungen kénnen aufgrund des
trocken-warmen Standortes Lebensraum fir spezialisierte Pflanzen- und Tierarten darstellen sowie
die Eingriffe in den Wasserhaushalt und das Mikroklima mindern. Bei einer Wertigkeit der
Dachbegriinung von 7 Punkten ergibt sich eine das Defizit mindernde Punktezahl von 3.360 OWE
(7 x 480 m2).

Die Begriinungsform sollte eine extensive Sedum - Gras - Kraut - Begriinung sein, wobei die Dicke
der Vegetationstragschicht mindestens 10 cm sein soll. Die Richtlinien der FLL sind zu beachten.
Sollten technogene oder Recyclingsubstrate eingesetzt werden, so ist auf die Glteanforderungen
der LAGA (1995) oder des RAL - Gutezeichens abzuheben. Der Mindestbedeckungsgrad von 60
% im abnahmeféhigen Zustand (also nach mindestens einem Sommer und einem Winter) muss
nachgewiesen werden. Bei der Farbung des Substrates muss die Vermeidung der Uberhitzung der
Bodenschicht beachtet werden. Sehr dunkel gefarbte Substrate mit hoher Warmeleitfahigkeit
sollten nicht eingesetzt werden.

In der Gegeniberstellung der 6kologischen Werteinheiten des Gebietes von Bestand (13.325
OWE) und Planung ( 2.870 OWE) ergibt sich ein Defizit von 10.455 OWE. Dieses Defizit kann
rechnerisch durch Anerkennung von im Plangebiet festgesetzten Dachbegriinungsmaflinahmen um
maximal 3.360 OWE reduziert werden. Es verbleibt jedoch auch bei Realisierung der maximalen
Dachbegriinungsrate ein auszugleichendes Defizit in Hohe von 7.095 Okologischen Wertein-
heiten, das an anderer Stelle nachgewiesen werden muss. Im Bebauungsplan und in direkter
raumlicher Nahe kann nicht hinreichend ausgeglichen werden. Es bietet sich aber in Cronenberg,
Flur 2, Flurstiick 4246 auf einer Flache von _1.774 m2 die Umwandlung eines standortfremden
Fichtenholzbestandes in einen standortgerechten Eichen — Buchen Bestand an.

14. Kosten und Finanzierung

Die im Bebauungsplan als Bauland auszuweisende Flache befindet sich im stadtischen Eigentum.
Nach der Veraufl3erung sind somit Einnahmen im stadtischen Haushalt zu erwarten



