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Begründung zum Bebauungsplan Nr .  443 Lüpkesberg
Südhang -  f .  änderung in  der  Fassung vorn 16.11.1993
gemäß S 9 Abs. I Baugesetzbuch (BauGB)

1. Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das Plangebiet  l iegt  im Süden des Stadtbezi rks Velber t -Neviges
und is t  Bestandte i l  des rechtskräf t igen Bebauungsplanes Nr .  443
- Lüpkesberg Südhang -. Die 1. Änderung umfaSt ein Baugebiet süd-
I ich der  Theodor-Heuss-Straße und Konrad-Adenauer-Straße.

i chend  vom Au fs te l l ungsbesch luß  vom 18 .05 .1993  w i rd  de r  Ge1-
sbere ich des Bebauungsplanes Nr .  443 -  Lüpkesberg Südhang -
nderung neu begrenzt

im Norden durch die Theodor-Heuss-Stra.J3e und i ie Konrad-
Adenauer-Straße;

im Süden durch d ie Elsbeeker  Straße;

im Westen durch d ie öst l ichen Grenzen Cer  F lurs tücke 530 und
488 der  F lur  7  |  Gemarkung Neviges.

Die ursprüngl iche Absicht ,  auch das 10 und 11 WR-Gebiet  in  den
Gel tungsbere ich der  1.  Anderung e inzubeziehen,  ha!  s ich n icht  a ls
zweckmäßig erwiesen, da die Verwirkl ichung von Vorhaben innerhalb
der  bestehenden Festsetzungen angestrebt  wi rc i .  Deshalb wi rd der
Gel tungsbere ich um diese Baugebiete verk le iner t .

Die Erwei terung des Gel tungsbere ichs nach Süd.en b is  zur  Elsbeeker
Straße is t  deshalb s tädtebaul ich er forder l ich,  weiJ-  in  d iesem
Bereich der  Bach Elsbeek verrohr t  is t  und mi t  der  i .  Anderung das
Zie l  ver fo lg t  wi rd,  d ie  Aufschüt tung zu besei t igen und den Bach,
wie im west l ich anschl ießenden Gebiet ,  wieder  nat rurnah gesta l ten
zu können sowie Ausgle ichsf lächen für  d ie  Eingr i  i fe  j : r  Natur  und
Landschaf t,  die durch die Planänderung zu erwar--en sind , zu.T
Verfügung zu s te l len.

2. Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die im 12 VtR-Gebiet  bestehenden Festsetzungen von Gart ,enhofhäu-
sern mit Flachdächern haben r^regen der Hanglage eine rasche Ver-
wi rk l ichung von Vorhaben b isher  erhebl ich erschwer i .  Abweichenci
von den Festsetzungen l iegt  e in  rea l is ierungsfä i r iges Eniwur fs-
konzept  vor ,  das Doppelhäuser  mi t  Sat te ldächern vors ieht .  Da
dieser  Entwur f  sowohl  d ie  topograf ischen Geg'ebeni re i ten besser  be-
rücks icht ig t  a ls  auch d ie s tädtebaul ich s innvoi -e,  ger inge 3au-
d ichte anst rebt ,  is t  aus Gründen der  Rechtss ichernei t  e ine Änce-
rung des Bebauungsplanes zweckmäßig und er ior ie=- j -ch.
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3. Deckung des dringenden Wohnbedarfs

ObwohL der Geltungsbereich der L. Änderung nur einen rel-ativ
kleinen Teil  des Bebauungsplanes Nr. 443 - Lüpkesberg Südhang -
umfaßt, l iegt trotzdem ein dringender Wohnbedarf vor. Nachdem
nunmehr ein realisierungsfähiges Entwurfskonzept vorl iegt, be-
steht  -se i tens der  zukünf t igen Bauherrn e in großes In teresse
daran,  d ie  Bebauung auch schnel ls tmögl ich zu real is ieren.  Da
hiermit z\^rar nur für eine geringe Anzahl - der Wohnbedarf an
Eigenheimen und die Eigentumsbildung innerhalb einer großflä-
chigeren Baumaßnahme gefördert werden kann, soIlen zulässige
Verfahrenser le ichterungen auch ausgeschöpf t  werden.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flächennutzungsplan ist der Änderungsbereich als Wohnbau-
f läche dargeste l l t .  Im Bere ich der  Elsbeeke s ieht  er  e ine
öffentl iche Grünfläche vor, die mit dem Vermerk einer geplanten
S-Bahn-L in ie  über lager t  is t .  Die Bebauungsplanänderung is t  aus
dem F1ächennutzungsplan entwickel t .

5 .

6 .

Landschaftsplan

Das Plangebiet  l iegt  außerhalb des
scha f t sp lans .

Zi.eL und Zweck der f. änderung

Geltungsbereichs des Land-

Mit  der  1.  Änderung des Bebauungsplanes Nr .  443 -  Lüpkesberg
Südhang -  wi rd das Z ie l  ver fo lg t ,  abweichend von den b isher igen
Festsetzungen, im 12 VtR-Gebiet eine Bebauung von Doppel- und
Einzelhäusern mi t  geneigten Dächern zu ermögl ichen.

6.1 Ar t  und Maß der  baul ichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung als reines Wohngebiet bleibt un-
verändert. Das Maß der baulichen Nutzung wird hinsichtl ich der
Grundf lächenzahl  auf  0r4 verr inger t  und h ins icht l ich der  Ge-
schoßf Iächenzahl  auf  0rB erhöht  be i  g le ichble ibender  I I -Ge-
schossigkei t ,  nr l  e ine verr inger te Bodenvers iegelung zu erre i -
chen .

6.2 F1ächen für  Ste l lp lä tze,  Garagen und Gemeinschaf tsanlagen

Der rechtsverb indl iche Bebauungsplan Nr .  443 -  Lüpkesberg
Südhang sah e ine großf Iächige T iefgaragenf läche an der
Theodor-Heuss-Straße vor ,  deren Real is ierung bei  e iner  Doppel -
hausbebauung in der vorgegebenen Hanglage besondere Schwierig-
ke i ten hervorruf t .  Deshalb geht  das je tz ige Entwur fskonzept
davon aus, daß im nördl ichen Teil  Garagen und Stel lplätze in den
entstehenden Grenzabständen errichtet werden können. Für die
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südl ichen Bauf lächen is t  e ine Gemeinschaf tsanlage vorgesehen,
die über eine Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung er-
schlossen wi rd.  Um zu s ichern,  daß d ie übr igen n icht  überbau-
baren Grundstücksf lächen auch ta tsächl ich von baul ichen Anlagen
fre i  b le iben,  werden h ier für  E inschränkungen gemä3 S 12 Abs.  6
und S L4 BaUNVO getrof fen.

6 .3  Sons t i ge  tex t l i che  Fes tse tzungen

Wegen der  Hanglage kann es im Einzel fa l l  vorkommen,  daß Unterge-
schosse zu Vol lgeschossen werden.  Deshalb wi rd gemäß S 16 Abs.  6
BauNVO die Abweichung von der Zahl der Vollgeschosse ermöglicht
und dahingehend in Art und Umfang begrenzL, daß eine maximale
Geschoßzahl  von I I I  und e ine best immte Fi rs thöhe gegenüber  den
angrenzenden Straßenverkehrsf lächen bzw.  Verkehrsf lächen beson-
derer  Zweckbest immung n icht  überschr i t ten wi rd.  Dies is t  ge-
rechtfert igtr ürn keine überhöht wirkenden Baukörper entstehen 217
lassen .

7. Ftächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Südl ich des vorhandenen Fußweges b is  zur  Elsbeeker  Straße is t  der
Bach der  Elsbeek verrohr t  und durch Bodenaushub für  d ie  Erste l -
lung der  Erschl ießungsanlagen im Bebauungsplan Nr .  443 in  e ine
ebene Fläche umgesta l te t  worden.  Mi t  der  Festsetzung e iner  F1äche
für  Maßnahmen zur  Entwick lung von Natur  und Landschaf t  is t  beab-
s icht ig t ,  d ie  Aufschüt tung zu besei t igen um den Bach,  wie im
west l ich anschl ießenden Gebiet ,  wieder  naturnah gesta l ten zu
können.  Durch das Fre ihal ten der  Bachaue wird e in  Bei t rag zur
Kl imaregulat ion,  a ls  Fr isch luf tschneise und a1s F läche mi t  ökolo-
g ischer  Vorrangfunkt ion gesicher t .
Aufgrund der  Empfehlungen des landschaf tspf leger ischen Begle i t -
p1ans,  der  vom ökologischen Planungsbüro Overrath,  Velber t ,  er -
arbei te t  wurd.e,  werden 1.440 qm dieser  F läche für  Ausgle ichsmaß-
nahmen gemäß S 8 a Bundesnaturschutzqesetz dem WR-Gebiet zvge-
ordnet .

8. Verkehrserschließung

Die Verkehrserschl ießung is t  durch Anbindung an d ie bere i ts  vor-
handenen Straßen und Weqe gesicher t .  Ledig l ich d ie Nutzung des
südl ichen Weges a ls  zufähr t  für  e ine geplänte T iefgarage bzw.
Gemeinschaf tsgarage ste l l t  e ine wesent l iche Anderung des rechts-
verb indl ichen-Bebäuungsplanes d.ar .  Diese Anderung is t  s tädtebau-
l ich dadurch gerecht fer t ig t ,  daß im Verg le ich zu baugebiets in-
ternen Erschl ießungsIösungen mi t  d iesem Entwur f  der  ger ingst inög-
l iche Eingr i f f  in  d ie  Topograf ie  verbunden is t .  Die wei iergehencie
Al ternat ive,  näml ich d ie gesamte südl iche Bauf läche über  den vor-
handenen ! , Ieg e inzeln zu erschl ießen,  wi rd n icht  wei terver fo lg t '
weil  damit eine erheblich größere Flächenversiegelung verbunden
wäre und der Nachtei l  einer größeren Entfernung der Wohngebäude
zum notwendigen Stel lplatz durch eine ungestörtere Wohnruhe mehr
a Is  ausgeg l i chen  w i rd .
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9. Ver- und Entsorgung

Der Geltungsbereich der 1. Änderung l iegt im Einzugsbereich der
Kläranlage Velbert-Neviges bzw. Essen-Kupferdreh und dem sanie-
rungsbedürft igen Regenüberlaufbecken (RÜB) Bernsaustraße/Harden-
berger Schloß. Mit einem Baubeginn für den Ausbau des Regeniiber-
lauibeckens ist noch im Jahr L994 zu rechnen. Es wird darauf hin-
gewiesen, daß durch die P1anänderung keine Vorhaben mit zusätz-
I ichem Abwasseranfal l  entstehen können, da durch den rechtsver-
b ind l i chen  Bebauungsp lan  Nr .  443  vom 30 .07 .L983  be re i t s  Baurech t
bes teh t .
Die Entwässerung erfolgt im Mischsystem. Die Entwässerung ist
gesichert, da säwohl in der Theodor-Heuss-Straße a1s auch im
vorhandenen südlichen lteg KanäIe vorhanden sind.
Die Versorgung des Plangäbietes is t  durch,Anschluß an d ie beste-
henden Lei tungen gesicher t .

10. Belange des Inrmi ssionsschutzes

Das Plangebiet } iegt im Einwirkungsbereich von Theodor-Eeuss-
Straße, Konrad-Adenauer-Straße und Elsbeeker Straße. Während
erstere Wohnsammelstraßen mit geringstem Verkehrsaufkonmen sind,
hat die Elsbeeker Straße eine ört l iche Bedeutung für die Wohn-
bereiche Lüpkesberg Südhang und Asbruch mit einem Verkehrsauf-
kommen von  2 .540  o i v  ( zäh Iüng  1993) .  D ie  i n  de r  An lage  zu  d iese r
Begründung enthaltene Schallschutzberechnung kommt zu dem Er-
ge6nis, daß für die südliche überbaubare Grundstücksfläche
Schal lschutz im Umfang von 27 dB er forder l ich is t .  Der  Bebauungs-
planentwurf wird dahingehend ergänzt, daß für eine Teil f läche
äine Umgrenzung mi t  dem er forder l ichen Schal lschutz festgesetzt
wi rd.

11. Altablagerungen

In der weiteren Umgebung des Plangebietes besteht eine Altabla-
gerung. Hierbei handelt-es sich um eine vermutete Altablagerung
im geieich Elberfelder Straße/Elsbeeker Straße, die im Alt lasten-
kataster  des Kre ises Met tmann unter  der  Nr .7685/1 Ve a ls  Al tab-
lagerung von.HausmüI l ,  Gewerbe-  und Industr ieabfäI len der  Ge-
fährdungsklasse 2 geführ t  wi rd.  In  e iner  ers te4 or ient ierenden
Untersuöhung des Chemischen Laborator iums Dr.  l feßl ing.konnte-der
Verdacht einer Auffül lung nicht bestätigt werden, da in den 3
niedergebrachten Rammkernsondierungen nur Verwitterungsgestein
der  ve lber ter  Schichten angetrof fen wurde.  Auch für  den n icht
beprobten Bereich am Lüpkesberger Weg ist eine Auffü11ung im
vermuteten Umfang unwahrscheinl ich, da Teile des Bebauungszu-
sammenhangs unveiändert bis in die Jahrhundertwende zurück-
reichen und bei Neubauvorhaben an Flora- und Elsbeeker Straße
keine Hinweise auf  A l tab lagerungen auf t ra ten.

Im Plangebiet  se lbst  bef indet  s ich d ie Ver füI lung der  Elsbeeke in t
süd1ichän Tei l .  S ie is t  n icht  im Al t lastenkataster  des Kre ises
Mettmann enthalten. Sie erfolgte widerrechtl ich im Zusamnrenhang
mit der Erstel lung der Konrad.IAdenauer-Straße als Haupterschlie-
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ßung für  das Baugebiet  Lüpkesberg Südhang.  Mi t  den Erschl ie-
ßunlsarbei ten wuide 1983 äurch e inen pr ivaten Erschl ießungs-
t rä ler  (vg l .  Anlage 1)  begonnen.  Aufgrund f inanzie l ler  Schwie-
r ig fe i tän des nrsähl ießungsträgers wurden d ie Bau-  und Erschl ie-
ßuigsarbei ten erst  1987 wieder  aufgenommen.  Die vor l iegenden
Unt6r lagen der  Ausbauplanung und des Kostenanschlags (v91. . ._Anlage
2,  3)  1ägen nahe,  daß übersähüssiger  Bodenaushub zur  Ver fü l lunq
des Bacheinschni t ts  benutzt  wurde.

Die Ver fü l lung der  Elsbeeke er fo lg te ausschl ießl ich auf  dem
Flurstück 530;  für  das der  Bebauungsplan ke ine baul iche Nutzung
vors ieht ,  

"o t täern 
e ine F}äche für  Maßnahmen zur  Entwick lung.von

Natur  und Landschaf t  festsetz t .  A ls  konkrete Maßnahme is t  d ie
Fre i legung und Renatur ierung der  Elsbeek ausgewiesen.  Dies setz t
e ine wäi t le t rende Besei t igon!  der  Ver füI1ung voraus '  so.daß e ine
besondere Kennzeichnung gemän S 9 Abs.  5  Nr .  3  BauGB nicht
e r fo rde r l i ch  i s t .

L2. Belange von Natur und Landschaft

Der  Bebauungsp lan  i s t  se i t  dem 30 .07 .1983  rech tsve rb ind l i ch .  Zu

diesem Zei tpunkt  wurden d ie F lächen am Südhang des Lüpkesberges
noch landwi i tschaf t l ich genutzt .  Durch Erschl ießungsmaßnahmen für
d.ie oberen Baugebiete wuide die Erdoberf läche in diesem Bereich
erhebl ich veränd.er t .  Süd. I ich von Theodor-Heuss-Straße und Konrad-
Adenauer-Straße entstand durch Anschüttungen im Zuge des Straßen-
baus e in s tark  abschüssiger  Hang,  auf  dem s ich überwiegend. l fe iden
ansied.e l ten,  d ie  inzwiscf ien e inän ca.  B- jähr igen Bestand b i lden.

Eingr i f fe  in  Natur  und Landschaf t  s ind aufgrund der  Festsetzungen
der  1.  Anderung Ces Bebauungsplans zu er \^ /ar ten,  insbesondere
durch Entfernen der vorhandänän Vegetationsdecke, durch notwen-
d ige Erdarbei ten und Bodenvers iegelungen im.Ber :e ich der  geplanten
V{ofnhäuser ,  der  Ste l lp tätze und Öaragän sowie der  Zufahr ten.  Nach
dem land.schaf tspf lege-r ischen Begle i tp lan handel t  es s ich insge-
samt  um e ine  E ing r i f f s f l äche  von  ca .  2 .880  qm.

Im WR-Gebiet können d.urch Minderungs- und Kompensationsmaßnahmen
(2 .B .  M inde rung  du rch  Reduz ie rung  äe r  Grund f l ächenzah l  von  0 r6
äu f  0 ,4 ,  Weg fa l l  de r  im  Bebauungsp lan  von  1983  fes tgese tz ten
Tiefgarage towie verschiedener  s tadtökologischer .Maßnahmen) ca.
1.44ö q*-au=gegl ichen werden.  Für  d ie  verb le ibenden L '440 grn wi rd

Ausgle ich im-Bäre ich der  festgesetzten FLäche für  Maßnahmen zum
Schütz,  z t : : -  Pf lege und zur  Entwick lung von.Natur  und Landschaf t
ermög1icht. AIs Maßnahmen sind die Renaturierung der in diesem
Bere.Lch ver laufenden Elsbeeke und Pf lanzungen nach der  potent ie l -
len natürl ichen Vegetation in der neu entstehenden Bachaue vorge-
sehen .

13 . Uuneltverträglichkeit

Das Plangebiet  l iegt  am unteren Südhang e iner  Kuppe._ Es_ wi rd ge-
prägt duich Spontaivegetation und in Randbereichen durch I - 10
jähr ige Weiden.
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Bei der Prüfung der Umweltverträglichkeit,  bezogen auf die zuvor
behandelten Aspekte, können sich durch die Flächenversiegelung
und durch die Bebauung unbedeutend negative Auswirkungen
auf lu f t /K l ima,  Boden und Ober f lächenwässer  ergeben.  Nachte i l ige
Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt sind nicht zu
erwarten.
Insgesamt s te l l t  d ie  1.  Änderung des rechtskräf t igen Bebauungs-
p lans e inen Eingr i f f  mi t  n icht  wesent l ichen Auswirkungen in  a l len
Wirkungsbereichen dar, weil  durch die Nähe zu bereits vorhandenen
Gebäuden und Straßen nur in geringwertige, bereits veränderte
Flächen e ingegr i f fen wi rd.

L4. Spielf lächen

Durch d ie 1.  Anderung wi rd d ie  bestehende f1ächen-  und bedar fs-
deckende Spie lp la tzvärsorgung im Einzugsbere ich n icht  beeinf lußt ,
da die anzähl äer hinzukommenden Wohneinheiten geringer ist als
im ursprüngl ichen Bedar fsp lan.

15. Kosten und Finanzierung

Durch die Verwirkl ichung der Festsetzungen der 1. Anderung des
Bebauungsplans ents tehen hauptsächl ich Kosten für  zusätz l iche
Erschliäßüngsanlagen sowie durch die Frei legung und Renaturierung
der  Elsbeek.  Die insgesamt dadurch ents tehenden Kosten und insbe-
sondere der  Ante i l  ö i fent l icher  Kostenante i le  kann erst  im wei te-
ren Ver lauf  des Ver fahrens,  spätestens zum Satzungsbeschluß über-
schlägig ermi t te l t  werden

Ve lbe r t  ,  17  . 02 .L994 Der Stadtdirektor
In  Ver t retung

dneter /Stadtbaurat

An laqen :
ö-}loGgGches Planungsbüro M. overrath, Velbert
Bewertung cier Eingrif fe durch die Anlage eines Wohngebietes im Rahmen
der  1.  Anderunq des Bebauungsplanes Nr .  443

(Voigt


