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Aniage 5 2 =443 JA.

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 443 - Lipkesberg
Siidhang - 1. Anderung in der Fassung vom 16.11.1993
gemafl § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

1. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Siiden des Stadtbezirks Velbert-Neviges
und ist Bestandteil des rechtskridftigen Bebauungsplanes Nr. 443

- Liipkesberqg Siidhang -. Die 1. Anderung umfaBt ein Baugebiet siid-
lich der Theodor-Heuss-StraBe und Konrad-Adenauer-StraBe.

Abweichend vom AufstellungsbeschluB vom 18.05.1993 wird der Gel=-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 443 - Liipkesberg Siidhang -
1. Anderung neu begrenzt

- im Norden durch die Theodor-Heuss-StraBe und die Konrad-
Adenauer-Strafie;

- im Sliden durch die Elsbeeker StraBe;

- im Westen durch die 8stlichen Grenzen der Flurstiicke 530 und
488 der Flur 7, Gemarkung Neviges.

Die urspriingliche Absicht, auch das 10 und 11 WR-Gebiet in den
Geltungsbereich der 1. Anderung einzubeziehen, hat sich nicht als
zweckmdflig erwiesen, da die Verwirklichung von Vorhaben innerhalb
der bestehenden Festsetzungen angestrebt wird. Deshalb wird der
Geltungsbereich um diese Baugebiete verkleinert.

Die Erweiterung des Geltungsbereichs nach Sliden bis zur Elsbeeker
StraBe ist deshalb stddtebaulich erforderlich, weil in diesem
Bereich der Bach Elsbeek verrohrt ist und mit der 1. Anderung das
Ziel verfolgt wird, die Aufschiittung zu beseitigen und den Bach,
wie im westlich anschlieBenden Gebiet, wieder naturnah gestalten
zu kdnnen sowie Ausgleichsflichen fiir die Eingriffe in Natur und
Landschaft, die durch die Planinderung zu erwarten sind, zur
Verfiigung zu stellen.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die im 12 WR-Gebiet bestehenden Festsetzungen von Gartenhofhdu-
sern mit Flachd&chern haben wegen der Hanglage eine rasche Ver-
wirklichung von Vorhaben bisher erheblich erschwert. Abweichend
von den Festsetzungen liegt ein realisierungsfdhiges Entwurfs-
konzept vor, das Doppelhiuser mit Sattelddchern vorsieht. Da
dieser Entwurf sowohl die topografischen Gegebenheiten besser be-
riicksichtigt als auch die stddtebaulich sinnveolle, geringe 3au-
dichte anstrebt, ist aus Griinden der Rechtssicherheit eine Ande-
rung des Bebauungsplanes zweckmdBig und erforderlich.
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Deckung des dringenden Wohnbedarfs

Obwohl der Geltungsbereich der 1. Anderung nur einen relativ
kleinen Teil des Bebauungsplanes Nr. 443 - Liipkesberg Siidhang -
umfaBt, liegt trotzdem ein dringender Wohnbedarf vor. Nachdem
nunmehr ein realisierungsfidhiges Entwurfskonzept vorliegt, be-
steht seitens der zukiinftigen Bauherrn ein groBes Interesse
daran, die Bebauung auch schnellstmdglich zu realisieren. Da
hiermit - zwar nur fiir eine geringe Anzahl - der Wohnbedarf an
Eigenheimen und die Eigentumsbildung innerhalb einer groBfla-
chigeren BaumaBnahme gefdrdert werden kann, sollen zuldssige
Verfahrenserleichterungen auch ausgeschopft werden.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

6.1

Im Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich als Wohnbau-
fldche dargestellt. Im Bereich der Elsbeeke sieht er eine
offentliche Griinfliche vor, die mit dem Vermerk einer geplanten
S-Bahn-Linie iiberlagert ist. Die Bebauungsplandnderung ist aus
dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs des Land-
schaftsplans.

Ziel und Zweck der 1. Anderung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 443 - Liipkesberg
Siidhang - wird das Ziel verfolgt, abweichend von den bisherigen
Festsetzungen, im 12 WR-Gebiet eine Bebauung von Doppel- und
Einzelhdusern mit geneigten D&chern zu ermdglichen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung als reines Wohngebiet bleibt un-
verdndert. Das MaB der baulichen Nutzung wird hinsichtlich der
Grundfldchenzahl auf 0,4 verringert und hinsichtlich der Ge-
schoBfldchenzahl auf 0,8 erh8ht bei gleichbleibender II-Ge-

schossigkeit, um eine verringerte Bodenversiegelung zu errei-
chen.

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 443 - Liipkesberg
Siidhang - sah eine groRfldchige Tiefgaragenfldche an der
Theodor-Heuss-StraBe vor, deren Realisierung bei einer Doppel-
hausbebauung in der vorgegebenen Hanglage besondere Schwierig-
keiten hervorruft. Deshalb geht das jetzige Entwurfskonzept
davon aus, daB im ndrdlichen Teil Garagen und Stellpldtze in den
entstehenden Grenzabstinden errichtet werden kdnnen. Fiir die
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siidlichen Bauflichen ist eine Gemeinschaftsanlage vorgesehen,
die iiber eine Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung er-

- schlossen wird. Um zu sichern, daB die iibrigen nicht {iberbau-

baren Grundstiicksflidchen auch tatsidchlich von baulichen Anlagen
frei bleiben, werden hierfiir Einschrdnkungen gemdfl § 12 Abs. 6
und § 14 BauNVO getroffen.

Sonstige textliche Festsetzungen

Wegen der Hanglage kann es im Einzelfall vorkommen, daB Unterge-
schosse zu Vollgeschossen werden. Deshalb wird gemdB § 16 Abs. 6
BauNVO die Abweichung von der Zahl der Vollgeschosse ermdglicht
und dahingehend in Art und Umfang begrenzt, daB eine maximale
GeschoBzahl von III und eine bestimmte Firsthohe gegeniiber den
angrenzenden StraBenverkehrsfldchen bzw. Verkehrsfldchen beson-
derer Zweckbestimmung nicht iiberschritten wird. Dies ist ge-
rechtfertigt, um keine iiberhdht wirkenden Baukdrper entstehen zu
lassen.

Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Siidlich des vorhandenen FuBweges bis zur Elsbeeker StraBe ist der
Bach der Elsbeek verrohrt und durch Bodenaushub fiir die Erstel-
lung der ErschlieBungsanlagen im Bebauungsplan Nr. 443 in eine
ebene Fliche umgestaltet worden. Mit der Festsetzung einer Fl&che
fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist beab-
sichtigt, die Aufschiittung zu beseitigen um den Bach, wie im
westlich anschlieBenden Gebiet, wieder naturnah gestalten zu
kdnnen. Durch das Freihalten der Bachaue wird ein Beitrag zur
Klimaregulation, als Frischluftschneise und als Fldche mit &kolo-
gischer Vorrangfunktion gesichert.

Aufgrund der Empfehlungen des landschaftspflegerischen Begleit-
plans, der vom Okologischen Planungsbiiro Overrath, Velbert, er-
arbeitet wurde, werden 1.440 gm dieser Fl&che fiir Ausgleichsmaf-
nahmen gemdf § 8 a Bundesnaturschutzgesetz dem WR-Gebiet zuge-
ordnet.

VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung ist durch Anbindung an die bereits vor-
handenen StraBen und Wege gesichert. Lediglich die Nutzung des
sidlichen Weges als Zufahrt fiir eine geplante Tiefgarage bzw.
Gemeinschaftsgarage stellt eine wesentliche Anderung des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes dar. Diese Anderung ist stddtebau-
lich dadurch gerechtfertigt, daB im Vergleich zu baugebietsin-
ternen ErschlieBungsl®dsungen mit diesem Entwurf der geringstmdg-
liche Eingriff in die Topografie verbunden ist. Die weitergehende
Alternative, ndmlich die gesamte siidliche Baufl&dche idber den vor-
handenen Weg einzeln zu erschlieBen, wird nicht weiterverfolgt,
weil damit eine erheblich grdBere Flidchenversiegelung verbunden
wdre und der Nachteil einer grdReren Entfernung der Wohngebdude
zum notwendigen Stellplatz durch eine ungestdrtere Wohnruhe mehr
als ausgeglichen wird.
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Ver- und Entsorqung

Der Geltungsbereich der 1. Anderung liegt im Einzugsbereich der
Kliranlage Velbert-Neviges bzw. Essen-Kupferdreh und dem sanie-
rungsbediirftigen Regeniiberlaufbecken (RUB) BernsaustraBe/Harden-
berger SchloBf. Mit einem Baubeginn fiir den Ausbau des Regeniiber-
laufbeckens ist noch im Jahr 1994 zu rechnen. Es wird darauf hin-
gewiesen, daB durch die Plandnderung keine Vorhaben mit zusdtz-
lichem Abwasseranfall entstehen kénnen, da durch den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan Nr. 443 vom 30.07.1983 bereits Baurecht
besteht. : ‘

Die Entwdsserung erfolgt im Mischsystem. Die Entwdsserung ist
gesichert, da sowohl in der Theodor-Heuss-Strafie als auch im
vorhandenen siidlichen Weg Kan#le vorhanden sind.

Die Versorgung des Plangebietes ist durch AnschluB an die beste-
henden Leitungen gesichert.

Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich von Theodor-Heuss-
StraBe, Konrad-Adenauer-StraBe und Elsbeeker Strafe. Wahrend
erstere WohnsammelstraBen mit geringstem Verkehrsaufkommen sind,
hat die Elsbeeker StraBe eine &rtliche Bedeutung fiir die Wohn-
bereiche Liipkesberg Siidhang und Asbruch mit einem Verkehrsauf-
kommen von 2.540 DTV (Zdhlung 1993). Die in der Anlage zu dieser
Begriindung enthaltene Schallschutzberechnung kommt zu dem Er-
gebnis, daB fiir die siidliche iiberbaubare Grundstiicksfl&ache
Schallschutz im Umfang von 27 dB erforderlich ist. Der Bebauungs-
planentwurf wird dahingehend erginzt, daB fiir eine Teilflache
eine Umgrenzung mit dem erforderlichen Schallschutz festgesetzt
wird.

Altablagerungen

In der weiteren Umgebung des Plangebietes besteht eine Altabla-
gerung. Hierbei handelt es sich um eine vermutete Altablagerung
im Bereich Elberfelder StraBe/Elsbeeker StraBfe, die im Altlasten-
kataster des Kreises Mettmann unter der Nr. 7685/1 Ve als Altab-
lagerung von Hausmiill, Gewerbe- und Industrieabfdllen der Ge-
fihrdungsklasse 2 gefiihrt wird. In einer ersten orientierenden
Untersuchung des Chemischen Laboratoriums Dr. WeBling konnte der
Verdacht einer Auffiillung nicht best#tigt werden, da in den 3
niedergebrachten Rammkernsondierungen nur Verwitterungsgestein
der Velberter Schichten angetroffen wurde. Auch fiir den nicht
beprobten Bereich am Liipkesberger Weg ist eine Auffiillung im
vermuteten Umfang unwahrscheinlich, da Teile des Bebauungszu-
sammenhangs unverindert bis in die Jahrhundertwende zuriick-
reichen und bei Neubauvorhaben an Flora- und Elsbeeker Strafie
keine Hinweise auf Altablagerungen auftraten.

Im Plangebiet selbst befindet sich die Verfiillung der Elsbeeke im
siidlichen Teil. Sie ist nicht im Altlastenkataster des Kreises
Mettmann enthalten. Sie erfolgte widerrechtlich im Zusammenhang
mit der Erstellung der Konrad-Adenauer-StraBe als Haupterschlie-
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Bung fiir das Baugebiet Liipkesberg Siidhang. Mit den Erschlie-
Bungsarbeiten wurde 1983 durch einen privaten ErschlieBungs-
triger (vgl. Anlage 1) begonnen. Aufgrund finanzieller Schwie-
rigkeiten des ErschlieBungstridgers wurden die Bau- und Erschlie-
Bungsarbeiten erst 1987 wieder aufgenommen. Die vorliegenden
Unterlagen der Ausbauplanung und des Kostenanschlags (vgl. Anlage
2, 3) legen nahe, daB iiberschiissiger Bodenaushub zur Verfillung
des Bacheinschnitts benutzt wurde.

Die Verfiillung der Elsbeeke erfolgte ausschlieBlich auf dem
Flurstiick 530, fiir das der Bebauungsplan keine bauliche Nutzung
vorsieht, sondern eine Fliche fiir MaBnahmen zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festsetzt. Als konkrete MaBnahme ist die
Freilegung und Renaturierung der Elsbeek ausgewiesen. Dies setzt
eine weitgehende Beseitiqung der Verfiillung voraus, so daf eine
besondere Kennzeichnung gemdB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB nicht
erforderlich ist.

12. Belange von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan ist seit dem 30.07.1983 rechtsverbindlich. Zu
diesem Zeitpunkt wurden die Fléichen am Siidhang des Liipkesberges
noch landwirtschaftlich genutzt. Durch Erschliefungsmafnahmen fir
die oberen Baugebiete wurde die Erdoberflédche in diesem Bereich
erheblich verindert. Siidlich von Theodor-Heuss-Strafe und Konrad-
Adenauer-StraBe entstand durch Anschiittungen im Zuge des StrafBen-
baus ein stark abschiissiger Hang, auf dem sich iiberwiegend Weiden
ansiedelten, die inzwischen einen ca. 8-jahrigen Bestand bilden.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind aufgrund der Festsetzungen
der 1. Anderung des Bebauungsplans zu erwarten, insbesondere
durch Entfernen der vorhandenen Vegetationsdecke, durch notwen-
dige Erdarbeiten und Bodenversiegelungen im Bereich der geplanten
Wohnhiuser, der Stellplitze und Garagen sowie der Zufahrten. Nach
dem landschaftspflegerischen Begleitplan handelt es sich insge-
samt um eine Eingriffsfliche von ca. 2.880 gm.

Im WR-Gebiet kdnnen durch Minderungs- und KompensationsmaBnahmen
(z.B. Minderung durch Reduzierung der Grundfl&chenzahl von 0,6
auf 0,4, Wegfall der im Bebauungsplan von 1983 festgesetzten
Tiefgarage sowie verschiedener stadtdkologischer Mafinahmen) ca.
1.440 gm ausgeglichen werden. Fiir die verbleibenden 1.440 gm wird
Ausgleich im Bereich der festgesetzten Flache fiir Mafinahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
ermdglicht. Als MaBnahmen sind die Renaturierung der in diesem
Bereich verlaufenden Elsbeeke und Pflanzungen nach der potentiel-

len natiirlichen Vegetation in der neu entstehenden Bachaue vorge-
sehen.

13. Umweltvertradglichkeit

Das Plangebiet liegt am unteren Siidhang einer Kuppe. Es wird ge-
prigt durch Spontanvegetation und in Randbereichen durch 8 - 10
jahrige Weiden.
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Bei der Priifung der Umweltvertridglichkeit, bezogen auf die zuvor
behandelten Aspekte, kdnnen sich durch die Flachenversiegelung
und durch die Bebauung unbedeutend negative Auswirkungen
aufLuft/Klima, Boden und Oberflichenwdsser ergeben. Nachteilige
Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind nicht zu
erwarten.

Insgesamt stellt die 1. Anderung des rechtskrdftigen Bebauungs-
plans einen Eingriff mit nicht wesentlichen Auswirkungen in allen
Wirkungsbereichen dar, weil durch die N&he zu bereits vorhandenen
Gebduden und StraBen nur in geringwertige, bereits verdnderte
Flichen eingegriffen wird.

14. Spielflachen

Durch die 1. Anderung wird die bestehende fl&chen- und bedarfs-
deckende Spielplatzversorgung im Einzugsbereich nicht beeinfluft,
da die Anzahl der hinzukommenden Wohneinheiten geringer ist als
im urspriinglichen Bedarfsplan.

15. Kosten und Finanzierung

Durch die Verwirklichung der Festsetzungen der 1. Anderung des
Bebauungsplans entstehen hauptsichlich Kosten fiir zusdtzliche
ErschlieBungsanlagen sowie durch die Freilegung und Renaturierung
der Elsbeek. Die insgesamt dadurch entstehenden Kosten und insbe-
sondere der Anteil &ffentlicher Kostenanteile kann erst im weite-
ren Verlauf des Verfahrens, spdtestens zum SatzungsbeschluB iiber-
schldgig ermittelt werden.

Velbert, 17.02.1994 Der Stadtdirektor
In Vertretung

Anlagen:

Okologisches Planungsbiiro M. Overrath Velbert

Bewertung der Eingriffe durch die Anlage eines Wohngebietes im Rahmen
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 443



