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1. PlanungsanlaB und stadtebauliche Zielsetzung

Das Plangebiet charakterisiert sich durch ein ungeordnetes Nebeneinander von
wohn- und gewerblichen Nutzungen verbunden mit Emissionskonflikten.

Zur Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich.

24 Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Das Bebauungsplangebiet begrenzt sich im Norden, Westen und Osten jeweils
durch die nodrdliche, westliche bzw. Ostliche StraBenbegrenzungslinie der
StraBenzlige Romaneyer StraBe, Alte Wipperfirther StraBe, Odenthaler StrafBe
und historischem FuBweg.

Im Siden wird das Plangebiet im wesentlichen durch die nodrdliche Grenze der
Parzellen 2301 und 1758/576, im Nordwesten durch die jeweils westlichen Gren-
zen der Flurstiicke 2284, 377/126 und 127/3 begrenzt.

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches berilicksichtigt alle die
Grundstiicke, die ggf. zu einem Immissionskonflikt beitragen bzw. die Beein-
trachtigungen ausgesetzt sind.

Die nordlich der Romaneyer Strafie gelegenen Grundstlicke werden ausgegrenzt,
da gemdBR gutachterlicher Stellungnahme die Jjeweils anteiligen Gewerbeldrm-—
immissionspegel innerhalb der fir WA-Gebiete heranzuziehenden Orientierungs-—
werte der DIN 18005 liegen bzw. von Verkehrslarmemissionen der B 506 lberla-
gert werden.

3.  Gegenwidrtige Situation

3.1 Lage und Bedingungen

Das liberwiegend bereits bebaute Plangebiet charakterisiert sich durch ein un-
geordnetes Nebeneinander von wohn- und gewerblichen Nutzungen mit zum Teil er-
heblichen Verkehrslarmemissionen.

Die Odenthaler Strafe ist vorwiegend durch Wohnbebauung mit kleineren, den
pericdischen Bedarf deckenden Dienstleistungsbetrieben gepriagt.

Hinsichtlich der innerhalb und an das Plangebiet angrenzenden Gewerbebetrie-
ben siehe Ziffer 4.6.1.

Wahrend der 70-er Jahre entsprach die Eigenart des Plangebietes aufgrund ver-
starkter gewerblicher Nutzung einem Mischgebiet.

Durch einen sich vollzogenen Nutzungswandel in vorherrschende Wohnfunktion
ist die Eigenart des Gebietes - insbesondere im Bereich Romaneyer StraBe -
nicht mehr eindeutig bestimmbar.

Der Hebborner Flutgraben ist von der B 506 bis in Hohe des Grundstlickes
Odenthaler Strafie 250 verrohrt, im weiteren Verlauf ist er - mit Ausnahme
einzelner Durchldsse - offen gefiihrt.
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Fauna und Flora sind durch die vorhandene Nutzung, Oberfldchenversiegelung,
Ziergarten-/Nutzgartennutzung gepragt.

Entsprechend zeigt sich fiir das Plangebiet - mit Ausnahme des Ostlichen Teil-
bereichs (Obstwiese, waldartige Bestdnde) und des Grundstlickes Odenthaler
StraBe 247 — keine nennenswerte ckologische Wertigkeit.

7um Teil erhebliche Beeintrichtigungen der Wohnqualitat stellen Larmemissionen
der Hauptverkehrsachsen B 506 und L 270 dar.

3.2 (Planungs-) rechtliche Situation

GEP

Das Plangebiet ist als Wohnsiedlungsbereich dargestellt, nodrdlich und Ostlich
grenzen Erholungsbereiche. .

FNP

Der wirksame Flichennutzungsplan stellt fiir den Planbereich im wesentlichen
"Wohnbauflache" dar.

Dem Entwicklungsgebot im Sinne des § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch wird durch die
Anderung des Flachennutzungsplanes Nr. 83/2241 - Unterhebborn - geman § 8
Abs. 3 Baugesetzbuch entsprochen.

Landschaftsschutz

Der siiddstliche Teil des Planungsgebietes befindet sich im Landschaftsschutz-
gebiet.

Erhaltungssatzung

Filir einen Teilbereich des Bebauungsplans besteht eine Satzung im Sinne des
§ 172 Baugesetzbuch.

Die Erhaltungssatzung soll insbesondere die KleinmaBstablichkeit der StraBen-
randbebauung im Ortseingangsbereich sichern.

3.3 Altlasten

Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt.

3.4 Teilweise Aufhebung des B-Planes Nr. 2 - Hebborner Feld - sowie dessen
1. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 2 sowie dessen 1. Anderung werden — sowelt sie von dem
Bebauungsplan Nr. 2241/1 iberlagert werden - aufgehoben.
Die Anderung begrindet sich einerseits in der Veranderung der StrafBenverkehrs-
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fliche und damit erforderlicher stadtebaulicher Neuordnung der Uberbaubaren
Grundstlicksflidchen, andererseits in der Anpassung an bestehende Verhiltnisse
im Bereich des Kirchenparkplatzes (ehemals iberbaubare Flédche).

4. Stadtebauliche Losung

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die vorherrschende Wohnnutzung bzw. den sich tendenziell voll-
zogenen Nutzungswandel von verstdrkter gewerblicher Durchmischung in Wohnfunktion
wird entlang der L 270 und B 506 allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Die Festsetzung beabsichtigt, gewachsene - bereits durch Verkehrsemissionen

zum Teil erheblich beeintrichtigte - Strukturen nicht durch zusdtzliche gewerb-
liche Immissionen eines Mischgebietes zu belasten, d.h., bestehende Nutzungs-
konfliklte nicht durch Anhebung der Zumutbarkeitsschwellen zu verschdrfen bzw.
festzuschreiben.

Die Festseltzung soll dariiber hinaus die Ortsteil-Zentrumsfunktion des sudlichen
Teiles der Odenthaler StraBe stdrken.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Mal der baulichen Nutzung beriicksichtigt Sffentliche und
private Belange im Sinne des § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch, insbesondere Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes sowie den Bodenschutz.

Unter Beriicksichtigung vorhandener uberbauter Flachen soll durch festgesetzle
Baugrenzen ein weiltgehenes MaB an Grinfldchencrhaltung bzw. geringstmogliche
Auswirkungen auf Grund und Beden gewdhrleistet werden.

GemdB Ergebnis der Umweltvertridglichkeitspriifung wird flr das unbebaute Grund-
stiick Cdenthaler Strafe 242 — aufgrund erhaltenswerter DBaumbzastande und der
Verzahnung mit der angrenzenden freien Landschaft (mit Biaumen bestandenes
Landschaftsschutzgebict) -~ keine Uberbaubare Grundstiicksflache lestgesclzt.
Als Ausgleich wird die im riickwartigen Grundstlicksbereich vorhandene Pebauung
planungsrechtlich gesichert.

In Anlehnung an den Bestand bzw. unter Berlicksichtigung der Lrhaltungssalzung
werden in allen Plangebietsteilen offene Bauweisen festgesetzt.

4.3 Aulfhebung zuldssiger Nultzungen

Die im Hinterland der Cdenthaler StraBe gemdB § 34 Baugesetzbuch genehmigten
und ausgelibten Nutzungen (Wohngebdude) werden durch den Bebauungsplan aulb-
gehoben.

Die Festsetzung zielt auf eine planungsrechtliche Sicherung der zur Renatu-
rierung des Flutgrabens erforderlichen Flachen, eine langfristig anzusltre-
bende freie Bachaue sowie einen konsequenten, landschaftsorientierten Uber-
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gang in die freie Landschaft. Die Renaturierung des Bachlaufes in Verbindung
mit einer hinreichend bemessenen Bachaue liegt im Sffentlichen Interesse. Zu
benennen sind hier Aspekte wie Erhohung Skologischer Potentiale, Erhohung

der mikroklimatischen Wirkung, Biotopvernetzung und Schaffung von Retentions—

raumen.

Die planungsrechtliche Sicherung der bestehenden Nutzungen hitte in der Konse-
quenz zu einer - unvertretbaren - Ausweitung der iberbaubaren Flichen fiir alle
Hinterliegergrundstiicke der Cdenthaler Strafie fiihren miissen.

Ein dadurch entstehender "Bauriegel" wére geeignet, die Skologische Bedeutung
der Renaturierung grundlegend in Frage zu stellen.

Die planungsrechtliche Sicherung des Gebaudes Odenthaler StraBe 252 a stidnde
einer Bachoffnung generell entgegen.

Die aufstehenden Gebdude unterliegen dem aus Art. 14 GG hergeleiteten Bestands-
schutz.

Im Hinblick auf den fiir vorhandene Nutzungen gegebenen Bestandsschutz, einen
ggf. zu gewshrenden - gesetzlich geregelten - Ausgleich von Vermdgensnachtei-
len sowie die ckologische Bedeutung der Bachrenaturierung ist eine Bereinigung
der Hinterliegergrundstiicke gerechtfertigt.

4.4 Grun-, Frei- und Wasserfldchen

Fiir den teilweise verrohrten Hebborner Flutgraben ist eine Bachtffnung vor-
gesehen. Die dafilir notwendigen Flachen werden planungsrechtlich gesichert,
beabsichtigte Aus- und UmbaumaBnahmen erfolgen nach Wassergesetzen.

Aufgrund der ckologischen Wertigkeit der baumbestandenen Griinfldche Oden-
thaler StraBe 242 (siehe Umweltvertridglichkeitspriifung) erfolgt die Fest-
setzung eines Pflanzbindungsgebotes im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 25 b Bauge-
setzbuch.

Mit den Festsetzungen ggf. entstehende Entschadigungsanspriiche sind auferhalb
des Aufstellungsverfahrens zu regeln.

4.5 Verkehrsflachen

Entlang der Ostgrenze des Bebauungsplangebietes ist der bereits seit 1895
existente Fuflweg als "Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung {Wanderwegq)"
festgesetzt.

Der Weg bildet ein Teilstlick der HauptfuBwegeachse zwischen Innenstadt und
nordlich angrenzenden Erholungsbereichen.

Die FuBwegebeziehung - derzeit in Privateigentum - ist seit Jahren vorhanden
und genutzt. Die planungsrechtliche Festsetzung dient der Legalisierung einer
bisherigen Nutzung bzw. der Bereinigung von Rechtsverhidltnissen.

Beabsichtigt ist die Beibehaltung der vorhandenen Trassenfiihrung und der
bestehenden Eigenschaft als "Wald- und Wiesenweg'.
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Eingriffe in Natur und Landschaft, z.B. durch Baumfdllung, Bodenverdichtung
©.a. sind nicht vorgesehen.

Durch die Offentliche Wegenutzung entstehende Nutzungskonflikte, z.B. Lirm-
beléstigung fir Anlieger, sind nicht zu erkennen.

Im Einvernehmen mit der hoheren Landschaftsbehdrde ist zur Sicherung o.g.
Weges eine Teilflache des Landschaftsschutzgebietes in den Geltungsbereich
des B-Planes einbezogen worden. Die fiir dieses Gebiet getroffenen Fest-
setzungen (Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung, Griinfldche, Fliche fiir
die Landwirtschaft) widersprechen nicht dem Landschaftsschutz.

Aufgrund der Uberplanung eines bestandsgebundenen Gebietes beschrankt sich der
Bebauungsplan auf die Ubernahme vorhandener StraBen und Wege.

Die B 506 und L 270 sind in den vorhandenen Ausbaubreiten als Verkehrsflichen
festgesetzt.

Die ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke (Bestandsschutz fiir Nutzungen)
ist privatrechtlich geregelt und bedarf keiner planungsrechtlichen Sicherung.

4.6 Umweltvertraglichkeit des Bebauungsplanes

4.6.1 Gewerbelidrm

Bis in die 80-er Jahre entsprach das Gebiet silidlich der Romaneyer StraBe der
Eigenart eines Mischgebietes. Durch Betriebsaufgaben bzw. ordnungsbehordli-
chen Verfiligungen und damit verbundenem Nutzungswandel dominiert heute Wohn-
funktion.

Der nordliche Planbereich ist als Kleinstgemengelage zu bezeichnen, der siid-
lich angrenzende Bereich entspricht eindeutig der Eigenart eines allgemeinen
Wohngebietes.

Auf das Plangebiet wirken derzeit zwel gewerbliche Nutzungen - Steinmetzbe-
trieb und Lager-/Umladestdtte fiir ein Tiefbauunternehmen - ein.

Fiir Gemengelagen gilt - wie flir alle Planungen - das Verbesserungsgebot, zu-
mindest das Verschlechterungsverbot; stadtebauliche Mifistdnde - um solche
handelt es sich hier - diirfen nicht festgeschrieben werden.

Im Rahmen der Planungshoheit obliegt es der Kommune, innerhalb der gesetzli-
chen Vorgaben die stéddtebauliche Entwicklung zu bestimmen. Fiir den nodrdlichen
Planbereich - entlang der Romaneyer StrafBe - stehen sowohl eine Mischgebiets-
als auch eine allgemeine Wohngebietsausweisung zur Disposition.

Im allgemeinen ist das Nebeneinander von Mischgebieten und allgemeinen Wohn-
gebieten rechtlich unbedenklich, weil diese Gebietsarten in der von der Bau-
nutzungsverordnung geschaffenen Rangordnung unmittelbar aufeinander folgen.
Eine Mischgebietsausweisung im nordlichen Planbereich fiihrt hier jedoch aus
nachstehenden Griinden zu einer Verfestigung bestehender Immissionskonflikte.




Steinmetzbetrieb

Der durch den Steinmetzbetrieb verursachte Gewerbeldrm zeigt gemal gutachterli-
cher Stellungnahme einen anteiligen Immissionspegel von 49 dB(A) an MeBunkt 7.
Der der slidlich angrenzenden Wchnbebauung nachstgelegene MeBpunkt 8zeigt einen
anteiligen Immissionspegel von 39 dB(A).

Gem3B Bauschein flir eine Betriebserweiterung (datiert 1971) sind Betriebsge-
rausche bei den nichst benachbarten Wohnhiusern auf 60/45 dB(A) beschrankt.

Auch wenn bei einer typisierten Betrachtung ein Steinmetzbetrieb sich nicht
in die Eigenart eines allgemeinen Wohngebietes einfiigt, sind gemal ldrmtechni-
scher Untersuchungen keine Nutzungskonflikte zu erwarten.

Der Betrieb unterliegt in einem WA-Gebiet dem Bestandsschutz. Die zur Orien-
tierung hinsichtlich der Zumutbarkeit von Larmimmissionen heranzuziehenden
Werte liegen bei 55/40 dB(A). Der Immissionspegel betrdgt an MeBpunkt 7 49 dB(A).

Der/die Betriebsablauf/-entwicklung kinftig hemmende Wirkung durch eine WA-
Festsetzung ist nicht zu erkennen. Selbst bei einer Larmverdoppelung (Steige-
rung um 3 dB(A) }liegen die Immissionspegel unterhalb der Orientierungswerte
der DIN 18005.

Dem Betrieb zugeh&rig ist ein nordlich der Romaneyer StralBe gelegener und spo-
radisch frequentierter Lagerplatz flir Roh- bzw. bearbeitete Materialien.

Einer planungsrechtlichen Sicherung des Betriebes durch Ausweisung eines Misch-
gebietes steht u.a. die damit verbundene unbefristete Festschreibung der verkehr-
lichen Konflikte in diesem Bereich entgegen.

Darilber hinaus ist mit einer MI-Ausweisung die generelle Erhohung der Zumut-
parkeitsschwelle hinsichtlich Larmimmissionen flr die vorherrschende Wohnnutzung
gegeben.

Aufgrund vorgenannter Aspekte sind Nutzungskonflikte nicht zu erwarten, ggf.

sporadisch auftretende Spitzenpegel sind im Rahmen des Gebotes der gegenseiti-
gen Ricksichtnahme zumutbar und vertretbar.

Lager—-/Umladestéatte

Bauunternehmungen mit Kfz- und Maschinenparks sowie Lagerpldtze der im Plan-
gebiet vorhandenen Grofencrdnung sind bei typisierter Betrachtung aufgrund
der ihnen eigenen optischen und akustischen Storgrade weder in WA- noch in
MI-Gebieten zulassig.

Der Lagerbestand ist nach wiederholter Inaugenscheinnahme eher als "Neben'-
Lagerstatte mit "wilder" Lagerung der Bestadnde zu bezeichnen; gslagert werden
neben geringflgigen Mengen an Baumaterialien auch Altmetalle und sonstige
Abfallprodukte.

Es handelt sich um eine selbstandige bauliche Nutzung.
Die planungsrechtliche Sicherung eines ordnungsgemdl gefihrten Betriebes kann

lediglich mit Hilfe einer GE- bzw. MI-Ausweisung in Verbindung mit § 1 Abs. 10
Baunutzungsverordnung erfolgen, die aufgrund schutzbedlirftiger Interessen der




-

Wohnnutzung hier eine erhebliche Konfliktverscharfung beinhalten wiirde.

GemaB schallschutztechnischer Untersuchungen bewirken Radladeremissionen aus
dem Bereich des Lagerplatzes einen anteiligen Immissionspegel von 58 dB{A)

an MeBunkt 8. Dariilber hinausgehende akustische StOreffekte sowie das optische
Erscheinungsbild stellen eine erhebliche Beeintrachtigung der angrenzenden
Nutzungen dar.

Der Lager— und Umladeplatz stellt eine widerrechtlich errichtete bzw. lber
einen begrenzten Zeitraum geduldete Nutzung (siehe verwaltungsgerichtlichen
Vergleich von 1978) dar.

Im Hinblick auf die mit der Bauleitplanung bezweckten "Bereinigung'" der Ge-
samtsituation im Plangebiet, ist eine liber den zu gewdhrenden Bestandschutz
hinausgehende weitere Lagernutzung stadtebaulich unvertretbar.

GemaB Freistellungsverordnung bzw. Landesbauordnung 85 waren/sind in Nicht-
wohngebieten - hierzu zdhlen Mischgebiete - Lagerplitze bis zu 300 gm geneh-
migungsfrei und damit zulassig. Im allgemeinen Wohngebiet besteht aufgrund
des ehemaligen Mischgebietscharakters im nordlichen Planbereich ein bis zu
300 gm Flache umfassender Bestandschutz.

Entsprechend zeigt die Ausweisung eines MI-/WA-Gebietes hinsichtlich der
kiinftigen Lagernutzungsmoglichkeit des Grundstiickes keine unmittelbare Aus-
wirkung. Zu bericksichtigen sind jedoch damit in Zusammenhang stehende Zumut-
barkeitsgrenzen flir Larmimmissionen.

In Anbetracht vorgenannter Aspekte sowie im Hinblick auf die kunftige wirt-
schaftliche Verwertbarkeit des Grundstilickes im Rahmen einer WA-Ausweisung ist
die "Uberplanung" des Lagerplatzes vertretbar.

Ein Eingriff in den eigentumsrechtlichen Schutz des Art. 14 GG, wie z.B.

in einen eingerichteten und ausgelibten Gewerbebetrieb, ist nicht erkennbar.
Weder aus der bisherigen Nutzung noch der dem Plangeber bekannten Situation
ergibt sich die Notwendigkeit einer Lagernutzung an diesem Standort.

Gewerbeldrmemissionen von nordlich der Romaneyer Strale gelegenen Betrieben
werden - wie aus Tabelle 5.2.7/6.1 Larmgutachten ersichtlich - von Verkehrs-
larmen iliberlagert. GemdR Genehmigungsbescheid fiir den Dolomitabbau sind Ge-
rauschimmissionen an den Wohnhdusern Romaneyer StrafBe 35 — 45 auf 55 dB(A) am
Tage beschrankt.

Die Abtragung ist zeitlich befristet, anschliefiend sind die Flachen zu rekul-
tivieren, so daB der Zustand der "freien Landschaft" errreicht wird.

Durch Gewerbeldrm entstehende Konflikte sind damit nicht ersichtlich.

4.6.2 Verkehrslarm

Eine faktische Larmvorbelastung und damit Beeintradchtigung der Wohnqualitat
stellen die Hauptverkehrsachsen B 506 und L 270 dar.

Die Immissionspegel liegen hier zwischen 71 und 74 dB(A) am Tage bzw. 58 und
64 dB(A) wiahrend der Nachtzeiten (siehe Tabelle 6.1 Larmgutachten).




Um weitgehend gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu gewahrleisten, werden
im Bebauungsplan besondere Anforderungen an die Schalldammung von Aufenbau-
teilen textlich festgesetzt (DIN 4109).

Aktive LarmschutzmaBnahmen, wie z.B. Reduzierung des Kfz-Aufkommens, sind
aufgrund der gewachsenen Funktion der Verkehrsachsen derzeit nicht reali-
sierbar.

Ebenfalls sind - neben dem Schutz des Gebidudeinneren auch AuBenwohnbereiche
schiitzende - passive MaBnahmen wie Larmschutzwande bautechnisch nicht durch-
fiuhrbar.

Im Hinblick auf die faktische Larmvorbelastung sowie den durch Festsetzung

gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 Baugesetzbuch mdglichen Schutz der Wohnraume ist
die Ausweisung eines WA-Gebietes vertretbar.

9. Ver- und Entsorqung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch AnschluB an das stadtische Versor-
gungsnetz, die Entwasserung erfolgt in Trennkanalisation.

6. Denkmalschutz

Das Gebaude Romaneyer StraBe 34 sowie das Wegekreuz im Bereich Odenthaler
Strafe 261 unterliegen § 3 Denkmalschutzgesetz. GemaB § 9 Abs. 6 Baugesetz-
buch erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme.

T Eingriffe im Sinne des Landschaftsgesetzes Nordrhein-Westfalen

Durch die Uberplanung eines bestandsgebundenen Gebietes sind Eingriffstat-
bestdnde im Sinne des § 4 Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen nicht erkenn-
bar.

Unbeschadet dessen stellt die Renaturierung des Hebborner Flutgrabens eine
qualitative Steigerung der ockologischen Wertigkeit dar.
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