Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
( Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
Nr. 721.01 — Am Hofgessiepen —
gemil § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

Vorhabentriger: Hansa Treuhand
GmbH & Co. Wohnungsbaugesellschaft

Grunerstra3e 66a
40239 Diisseldorf
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Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtgebietes Velbert-Mitte. Die Abgrenzung
folgt den ortlichen Gegebenheiten durch Stralen ( Hefeler Strale, Am Hofgessie-
pen).Es beinhaltet die Grundstiicke der Gemarkung Velbert Flur 15 Flurstiick
Nr.160 sowie der Flur 17 Flurstiick Nr. 1080, 1082, 1086, 1100 und 1101.

Vorbereitende Planung

Der Flachennutzungsplan stellt fiir die zu tiberplanenden Flichen Wohnbaufldche
dar.
Der Bebauungsplan ist damit aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

Ziel und Zweck der Planung

Der iiberwiegende Teil des Geldndes wurde bis vor kurzem von einem Giel3ereibe-
trieb genutzt. Durch Aufgabe des Betriebes soll nunmehr das Gebiet entsprechend
den Zielen des Flachennutzungsplanes mit einer Wohnbebauung versehen werden.
In Anbetracht des dringenden Wohnbedarfs in Velbert — Mitte sollen durch Aufstel-
lung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Wohnbauflichen dem Woh-
nungsmarkt zugefiihrt werden, um der Knappheit an Wohnbauland entgegenzuwir-
ken.

Notwendige Infrastruktureinrichtungen wie Kindergarten und Grundschule befinden
sich in unmittelbarer Ndhe. Einkaufsmoglichkeiten sind in ca. 800 m Entfernung
vorhanden.

Festsetzungen

Die Hansa Treuhand GmbH & Co. Wohnungsbaugesellschaft plant den Bau von
Mehrfamilien-/ Reihen- und Einfamiliendoppelhdusern auf dem ehemaligen Giel3e-
reigeldnde. Fiir den Bebauungsplanbereich wird allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Vorgesehen ist die Errichtung von ca. 130 Wohneinheiten. Die Gebédude
sind in aufgelockerter Weise nach Siiden bzw. Westen ausgerichtet. Die Festsetzung
der Baugrenzen und das MaB3 der baulichen Nutzung orientieren sich an der beste-
henden Baustruktur des Umgebungsbereiches sowie an den Bediirfnissen des Woh-
nungsmarktes. Die gestalterischen Vorgaben orientieren sich ebenfalls an der vor-
handenen Bebauung des Umgebungsbereiches. Stellplitze sind ausreichend sowohl
auf den Grundstiicken als auch in der geplanten Gemeinschaftstiefgarage vorgese-
hen. Das Dach der Tiefgarage soll begriint und mit einem Spielplatz als Gemein-
schaftsanlage versehen werden. Der Ausschlufl von Nebenanlagen und Anlagen, die
nach Landesrecht in den Abstandsflichen zulissig sind, erfolgt, um eine ungeordne-
te Errichtung von Nebenanlagen, Stellplidtzen und Garagen zu vermeiden.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird im Einmiindungsbereich der Strae "Am
Hofgessiepen" in die "Hefeler Strafle” ein Zu- und Ausfahrtsverbot festgesetzt.
Der Anregung des Erzbistums Koln, eine Anbindung des anschlieenden Friedhof-
gelidndes zu gewihrleisten, wurde seitens des Vorhabentrigers einvernehmlich
durch die Festsetzung der offentlichen Stralenverkehrsfliche geregelt.
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VerkehrserschlieBung

Die duBere Erschlieung des Plangebietes erfolgt iiber die "Hefeler Strale" und
"Am Hofgessiepen".

Die innere ErschlieBung erfolgt iiber neu zu bauende Straf3en, die als StichstraBen
mit Wendemoglichkeiten fiir Versorgungsfahrzeuge konzipiert sind. Vorgesehen ist
ein Ausbau als Mischfldche (keine Trennung von Fahrbahn, Gehweg und 6ffentli-
chen Parkflichen).

Eine Anbindung an das Netz des OPNV ist durch eine nahegelegene Bushaltestelle
gewihrleistet.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Energie und Kommunikationsanlagen
wird durch die zustdndigen Versorgungsunternehmen sichergestellt.

Die Entwisserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem, da die Kldranlage
Hespertal derzeit keine zusétzlichen Oberflichenwésser aufnehmen kann.
Vorgesehen ist ein Mischwasserkanal fiir Schmutzwasser und alle Oberflachenwis-
ser von Offentlichen Verkehrsflichen sowie einiger privater Flichen an der Hefeler
StraBle (diese Flachen entsprechen der GroBe der bisher vorhandenen befestigten
Flachen), und ein Regenwasserkanal fiir alle iibrigen Oberflachenwisser. Diese
werden in einem geplanten Stauraumkanal innerhalb des Plangebietes aufgestaut
und mit maximal 5 1/ s zum Siepen (Wildenburgbeeke) jenseits der Strale "Am
Hofgessiepen" abgefiihrt. Dazu wird ein neu zu bauender Durchlaf3 unter der Straf3e
"Am Hofgessiepen" verwendet. In der Einmiindung der HaupterschlieBungsstich-
straBe an "Am Hofgessiepen" wird ein Doppelschacht mit einem Abflulregler an-
geordnet, der die Einleitungsmenge garantiert. Dieses Entwisserungskonzept wurde
mit der Unteren Wasserbehorde abgestimmt.

Umweltvertriglichkeit und Immisionsschutz

Um die vom Verkehr der BundesstraBe B227 (Hefeler Straf3e) ausgehenden schidli-
chen Liarmeinwirkungen zu vermeiden bzw. zu vermindern, werden die notwendi-
gen Schallschutzvorkehrungen und die notwendigen Schalldimm-Malle entspre-
chend einem larmschutztechnischen Gutachten vom 17.08.1998 im Bebauungsplan
festgesetzt.

Im Altlastenkataster des Kreises Mettmann sind im Planbereich die Altlasten Nr.
7391/3 und 7391/4 aufgefiihrt. Bei diesen Altlasten handelt es sich um stillgelegte
Deponieflichen, die GieBereialtsande und Abbruchmaterial beinhalten. Da die ehe-
malige Gielerei abgebrochen werden sollte, wurde im Hinblick auf die zukiinftige
Nutzung ein Bodengutachten sowie ein Sanierungskonzept durch das Biiro Dr.
Tillmanns u. Partner, Diisseldorf, erstellt, welches mit der zustindigen Fachbehorde
des Kreises Mettmann abgestimmt wurde. Dieses Sanierungskonzept wird Bestand-
teil des Durchfithrungsvertrages.

Aufgrund der bisherigen Ergebnisse kann nach derzeitigem Erkenntnisstand davon
ausgegangen werden, dal nach der Sanierung eine Vertraglichkeit mit der vorgese-
henen Nutzung innerhalb des Bebauungsplangebietes gegeben ist.



08.

09.

10.

11.

Belange von Natur und Landschaft

Um den mit einer Bebauung verbundenen unvermeidbaren Eingriff zu bilanzieren
und auszugleichen wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt.

Da eine Vollkompensation fiir den Eingriff in Natur und Landschaft nicht auf eige-
nem Grundstiick nachgewiesen werden kann, verpflichtet sich der Vorhabentriger
einvernehmlich mit dem Forstamt Mettmann, durch Regelung im Durchfiihrungs-
vertrag spitestens innerhalb von 2 Jahren nach Rechtskraft des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes, zu einer Ersatzaufforstung von 1 ha auf dem Grundstiick der Ge-
markung Untensiebeneick, Flurl, Flurstiick 110 und 111.

Spielflichen

Der Nachweis iiber die Versorgung mit notwendigen Kinderspielplidtzen erfolgt in

einer gesonderten Anlage zu dieser Begriindung gemif3 Runderlaf3 des Innenminis-
ters vom 31.07.1974 — VC 2 - 901.11 — Hinweise fiir die Planung von Spielflachen,
gedndert durch Rd.Erl. des Innenministers vom 29.03.19978 — VC 2/VC 4 - 901.11-

Verwirklichung der Planung und Bodenordnung

Die Flurstiicke 160, 1080, 1082, 1086, 1100 und 1101 der Gemarkung Velbert, Flur
15 bzw. Flur 17, befinden sich im Eigentum des Vorhabentrigers. Zur Verwirkli-
chung der Planung wird ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen, der dem Vorha-
bentriger einen Zeitrahmen vorgibt innerhalb dessen das Vorhaben nebst allen er-
forderlichen MaBlnahmen durchgefiihrt werden muf.

Bodenordnende Manahmen zur Verwirklichung der Planung sind zur Zeit nicht
erkennbar. Falls sich die Notwendigkeit spiter ergeben sollte, soll der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan dafiir die Grundlage bilden.

Kosten und Finanzierung

Fiir die Verwirklichung der Planung entstehen der Stadt keine Kosten. Alle Kosten,
die sich aus der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ergeben ii-
bernimmt der Vorhabentriger.

Velbert, 14.05.1999 Der Stadtdirektor
i.V.

(Giither)
Beigeordneter/Stadtbaurat

Anlagen:

1. Spielflichennachweis

2. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
3. Schalltechnische Untersuchung



