1. PlanungsanlaB
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zum Bebauungsplanentwurf Nr. 143 - Hinterste
Feld - gemdB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
(BauGB)

Durch einen stédtebaulichen Ideenwettbewerb wurden bereits
Anfang der 70iger Jahre stidtebauliche Zielvorstellungen fiir
eine Bebauung des Bereichs zwischen Bonsfelder StraBe,
HiserstraBe und Klippe entwickelt. Als Resultat dieser Pla-
nungen ist inzwischen die Bebauung an den StralBien Birkenhang im
Nordosten, Bodensfeld und Looker StraBe im Westen sowie
Laakmannsbusch und Am Winternocken im Siidwesten verwirklicht
worden.

Umgeben von dieser vorhandenen Bebauung konnten die in der
urspriinglichen Gesamtplanung enthaltenen Bereiche ostlich der
Looker StraBe, im Bereich "Hinterste Feld" und in Teilen ndrd-
lich der Klippe bisher wegen fehlender planungsrechtlicher Vor-
aussetzungen nicht realisiert werden. Angesichts einer regen
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt ist es nunmehr erforderlich,
die Ergdnzung der Wohnsiedlung vordringlich in Angriff zu

nehmen.

Geltungsbereich

Die Begrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus den Grenzen
der umgebenden rechtsverbindlichen Bebauungspldne sowie durch
die "Looker ?
StraBe" und StraBe "Klippe". Der Geltungsbereich des Bebauungs- |

Planes Nr. 143 - Hinterste Feld - wird im einzelnen begrenzt

- im Norden durch die geplante Verlidngerung der Looker StraBe
bis zur Klippe;

- im Osten durch die Klippe;

- im Stiden durch die ndrdliche Grenze des Flurstiicks 468 der
Flur 6, Gemarkuhg Oberbonsfeld (Klippe Nr. 89 bis 95a);
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im Westen durch den FuBweqg vom Laakmannsbusch zur Looker
StraBe sowie durch die siidliche und &stliche Grenze des Flur-
stiicks 529 der Flur 5, Gemarkung Oberbonsfeld (Looker Strale
70 bis 98).

Damit wird ein im Zusammenhang regelungsbediirftiger Bereich er-
faBt. Die Erweiterung des Plangebiets iiber den bisherigen Gel-

tungsbereich hinaus ist nicht zweckmdfig.

Die Ausweitung nach Siidosten unter Einbeziehung der Wohmnbau-
flachen jenseits der "Klippe" wiirde einerseits den AbschluB}
des Bebauungsplanverfahrens verztdgern. Andererseits wdren fiir
die geordnete stddtebauliche Entwicklung dieser Wohnbaufl&chen
zusdtzliche, bisher ungeklidrte Fragen zu l&sen, so daB hierfiir
nur die Durchfiihrung eines eigenstindigen Bebauungsplanver-

fahrens sinnvoll ist.

Die Ausweitung nach Nordwesten unter Einbeziehung von Wohnweg
und der Bebauung "Looker StraBe 70 - 98" scheidet ebenfalls
aus, da der hierfiir rechtsverbindliche Bebauungsplan alle
wesentlichen Gesichtspunkte fiir eine geordnete stidtebauliche

Entwicklung regelt.

ﬂj 3. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist Wohnbaufldche dargestellt. Der

Bebauungsplan ist aus diesem Grundzug entwickelt.

4, %Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Trotz abnehmender oder stagnierender Bev&lkerungszahl besteht
aufgrund zunehmender Wohnraumanspriiche und Aufnahmeverpflich-

tung filir Aus- und Ubersiedler eine erhebliche Nachfrage nach




Grundstiicken filir den Wohnungsbau, insbesondere nach Einzel- und
Reihenh&usern. _

Im Ortsteil Oberbonsfeld sind die meisten Wohnbauflichen ent-
sprechend den Festsetzungen rechtsverbindlicher Bebauungspline
bebaut. Lediglich die bisher landwirtschaftlich genutzte Fliche
zwischen Klippe, Looker StraBe und HiiserstraBe steht noch fiir
einen umfangreicheren Wohnungsbau zur Verfiigung. Fiir eine
Teilfldche davon wird durch den Bebauungsplan Nr. 143

- Hinterste Feld - das Angebot an Wohngebieten erweitert und
damit die Errichtung von Wohngebiuden erméglicht. Eine Abrun-
dung der Wohngebiete ist auch deshalb sinnvoll, weil dies zur
Stabilisierung der Einwohnerzahl des Ortsteils beitrdgt und die
Tragfdhigkeit der bestehenden Versorgungseinrichtungen verbes-
sert. ‘

Alle wesentlichen Gemeinbedarfseinrichtungen sind in unmittel-

barer Nd&he wvorhanden.

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Ahnlich wie in den umliegenden Wohngebieten wird die Er-
gdnzungsbebauung als reines bzw. allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Die Wohngebiete liegen an einem stark geneigten Nordwest-
hang. Um angesichts der Topographie einen m8glichst grofien
Gestaltungsspielraum fiir zukiinftige Vorhaben zu belassen,
wird im allgemeinen Wohngebiet eine II-geschossige, offene
Bauweise festgesetzt. Flir die reinen Wohngebiete ist eine
Beschrdnkung auf Einzel- und Doppelhduser vorgesehen, um
talseitig, insbesondere zum Walkmiihlenweg hin, einen

kleinteilig gegliederten Ubergang zu erreichen.

4.2 Textliche Festsetzungen

Durch die seit dem 23.01.1990 anzuwendende Neufassung der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind fiir Bauvorhaben bei der

Ermittlung der Grundfldche Garagen und Stellplitze mit
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n Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unter-
b der Geldndeoberfldche mitzurechnen. Abweichend von der
egelung, daB die zuldssige Grundfliche durch diese mitgzu-
chnenden Anlagen nur um maximal 50 % {iberschritten werden
darf, wird im Bebauungsplan die Zulassigkeit einer Uber-
schreitung um bis zu 70 % festgesetzt, weil gerade bei
leineren Grundstiicken mit z.B. einer Reihenhaus- oder
gDoppelhausbebauung die h&chstzuldssige Grundflicheniiber-
gchreitung wvon 50 % durch z.B. Stellplitze, Garagen,
Wintergidrten usw. relativ schnell iiberschritten wiirde. Die
Alternative einer Beschridnkung auf Einzelhiuser mit zwangs-
ldufig gréBeren Grundstiicken wird nicht weiterverfolgt,
weil flichensparende Bauformen und die Eigentumsbildung fiir
.Personengruppen mit niedrigen Einkommen gefdrdert werden
sollen. ' -

Durch die Beschrinkung von Stellplitzen, iiberdachten
Stellplatzen und Garagen soll deren Anordnung im hinteren
Grundstiicksbereich ausgeschlossen Wérden, um von Fahrzeug-

ldrm geschiitzte Gartenbereiche zu sichern.

Weil im Einzélfall die Geldndeverhdltnisse dazu flihren
kdnnen, daB beispielsweise Untergeschosse im bauordnungs-
rechtlichen Sinne als Vollgeséhosse gelten, ist die aus-
nahmsweise zuléissige Uberschreitung der Geschossigkeit
vorgeséhen. Die ergédnzenden Festsetzungen zur HShenbe-
grenzung von Gebduden sollen bewirken, daB keine iiberh8hten
Baukdrper entstehen und eine am Strafenniveau orientierte
Staffelung der Baukdrper verwirklicht wird.

5. Flache zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 143 - Hinterste
Feld - grenzt im Siidwesten an einen Taleinschnitt (Siepen} mit
dem Walkmithlenweg. Im Bereich der Wege, einschlieBlich der




jetzigen Zufahrt zum Haus Looker StraBe Nr. 102, bestehen

teilweise steile Bdschungen und im AnschluB daran wird bisher
das Flurstiick 540 als Obstbaumwiese und das Flurstiick 538 als
Grabeland genutzt.

Mit der Planung wird die Absicht verfolgt, den Siepen auch
kiinftig als natiirliches Gliederungselement der Baugebiete zu
erhalten und damit einen wohnungsnahen Griinbereich zu sichern.
Deshalb wird parallel zum vorhandenen FuBweg eine Flache zur
Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
festgesetzt. Die Verwirklichung der Anpflanzung soll erfolgen,
wenn die Bebauung des angrenzenden, reinen Wohngebietes

verwirklicht wird.

Durch dielerganzende Festsetzung der Art der Anpflanzungen
(siehe Pflanzenliste 1) soll die Gestaltung dieser Fliche mit
heimischen, ortstypischen Biumen und Strduchern erreicht wer-

demn.

6. Verkehr

6.1 StraBen

Die Looker Strafe als HaupterschlieBung fiir die Wohnbe-
bauung im Bereich Bodensfeld/Looker StraBe, endet bisher
als Sackgasse an den Gebduden Nr. 70 bis 98 und erschliefit
ein Gebiet mit 215 Wohneinheiten und 596 Einwohnern. Im
Gebiet sind 205 Kraftfahrzeuge zugelassen; daraus ergibt
sich im Einmﬁndungsbereich der HiiserstraBe ein Ziel- und
Quellverkehr von rd. 1.700 Kfz/Tag.

Durch die stidtebaulichen Planungen (Bebauungspléne Nr.
143, 144 und 149) koénnen rd. 190 Wohneinheiten fiir ca. 540
Einwohner errichtet werden. Bei Annahme einer dhnlichen

Bevdlkerungsstruktur mit gleichartigem Pkw-Aufkommen pro

| 4
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Einwohner (= 0,35) und vergleichbarem Verkehrsverhalten ist
von einem Anstieg der zugelassenen Kraftfahrzeuge um rd.
190 auszugehen. Damit diirfte sich der Ziel- und Quell-
verkehr der Looker StraBe im Einmiindungsbereich Hiiserstrafe

auf insgesamt 3.300 Kfz/Tag erhdhen.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Teil eines Gesamt-
strallennetzes. Danach durchzieht die Looker StraBe als
HaupterschlieBung das Siedlungsgebiet. Der im Plangebiet
liegende Teil der Looker StraBe ergidnzt das im wesentli-
chen zwischenzeitlich bereits erstellte Netz.

Die an der unteren "Looker StraBe" inzwischen ansidssigen
Grundeigentiimer befiirchten nunmehr, daB die Verwirklichung
der ErschlieBungskonzeption unzumutbare Belistigen Ffiir sie
zur Folge haben kdnnte; der aus dem neu zu erschlieBenden
Wohngebiet zu erwartende Verkehr solle von ihrer Strafe

ferngehalten wexden.

Aufgrund der Beratungen des Rates der Stadt wird im
Plangebiet die Festsetzung "Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich" getroffen, um

diesem Begehren weitgehend zu ensprechen.

Diese Festsetzung bedeutet verkehrsrechtlich, daB die
FuBlgidnger die StraBe in ihrer gesamten Breite benutzen und
Kinder spielen diirfen. Im StraBenraum sind Einbauten vor-
gesehen, die z. B. durch Kennzeichnung von Flichen zum
Parken, Seitenwechsel der Fahrgasse und Aufpflasterungen

reduzierte Fahrgeschwindigkeiten erzwingen.

Als Auswirkung dieser ortsrechtlichen Festsetzung ist nicht
auszuschlieBen, daB ein geringer Teil des ErschlieBungs-

verkehrs den StraBenzug Klippe - HiiserstraBe wdhlt. Die

damit verbundenden Fahrstrecken u.a. durch die Hiiserstrafe ;
werden zugunsten der Verkehrsberuhigung im Bereich Looker

StraBe hingenommen.




6.2 FuBwege

Das Plangebiet grenzt im Siidosten an ein Landschafts-
schutzgebiet mit einer FuBwegeverbindung zum Hordtberg mit
dem Langenberger Sendexr. Der heute bestehende Fulweg vom
Walkmiihlenweg zum Landschaftsschutzgebiet soll im Be-
pauungsplan gesichert werden, um eine mdglichst direkte

Anbindung an dieses Naherholungsgebiet zu erreichen.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Energie, Wasser und Tele-
kommunikation kann durch Erginzung des Hauptversorgungsnetzes
sichergestellt werden. Zur Versorgung des Niederspannungs-—
netzes mit Strom ist es erforderlich, neue Hoch- und Nieder-
spannungskabelleitungen zu verlegen einschlieBlich der Errich-
tung dazugehdriger Transformatorenstationen im Plangebiet.
auBerdem ist die Verlegung zusdtzlicher Gasrohrleitungen not-
wendig, wenn der Bautridger eine Gasversorgung wiinscht. Trans=
formatorenstationen, Strom- und Gasleitungen sind vor Errich-
tung duxrch Bewilligung und Beantragung peschriankter persoén-

licher Dienstbarkeiten zu sichern.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iiber einen neu 2zu bauenden
Kanal im Bereich der Planstrafe mit Anschluff an das vorhandene
Kanalnetz, der in den Transportsammler zur Klaranlage Essen-
Kupferdreh fithrt. Bisher mufte die schon in den 70-iger Jahren
begonnene stadtebauliche Neuordnung zuriickgestellt werden, well
die &uberen abwassertechnischen ErschlieBungsanlagen (Sammler
und'Regenrﬁckhaltung) unzureichend waren und zusitzlicher Ab-
wasseranfall erst dann ordnungsgemal} zu beseitigen war, wenn
die geplante Entwisserungssanierung iiber den Sammler zur
Kldranlage Essen-Kupferdreh gesichert war. Nachdem beide
Vorhaben nahezu fertiggestellt sind, bestehen nun dahingehend
Bedenken, daB der Kldranlage die gesetzlich vorgeschriebene und
nach dem Stand der Technik erforderliche Phosphatreinigungs=

stufe fehlt und deshalb keine zusdtzlichen Abwassermengen der




Kldranlage zugefilhrt werden sollen, bevor diese nicht saniert

bzw. erweitert worden ist.

Die Aufstellung der Bauleitpléne kann jedoch-nicht von.der

~ vorhandenen Endbehandlung der insgesamt anfallenden Abwasser

abhingig gemacht werden. Der Bebauungsplan ist aus stddte-
baullchen Griinden erforderlich, da er die Deckung der Nachfrage
nach dringend bendtigtem Wohnraum im Ortsteil Velbert-Langen-
berg ‘vorbereiten soll. Dieses Plangebiet war in allen Abwas-
serbeééitigungskonzepten seit 1970 als geplante Wohnbaufldche
enthalten und somit auch bei den langfristig angelegten MaB-

nahmen zur Abwasserbeseitigung 2zu beriicksichtigen.

Die Erganzungen der Abwasserbehandlungsanlageh miissen sich aus
den anzuschlieBenden Baugebieten ergeben, deren stddtebauliche
Ordnung.durch Bauleitpldne gelenkt werden muf3. Deshalb ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes geboten, obwohl die Abwasser-
anlagen noch nicht voll ausgebaut sind. Die Zulissigkeit von
Vorhaben im Plangebiet wird allerdings vom jeweiligen Vorhan-
densein aller notwendigen ErschlieBungsanlagen abhingig sein.
Die Abwiqung der Belange gegeneinanderrergibt, daBB die plan-
volle Vorbereitung von Vorhaben zur Deckung des Wohnbedarfes
der Bevdlkerung Vorlauf vor der kompletten Existenz aller

Abwasserbehandlungsanlagen erhalten mull.

Ersatzflache

Auf den Flurstiicken 551, 552 und teilweise 553 sind 1.710 gm
vom ehemaligen Eigentiimer als Weihnachtsbaumkultur angelegt und
nach Ansicht des Forstamtes Mettmann mittierweile als Wald im
Sinne des Landesforstgesetzes anzusehen. Die Erhaltung dieser
Fldche scheidet aus, da wegeh der Gelindeverhiltnisse keine
andere StraBenfithrung sinnvoll ist und zudem der Fichtenbestand
an dieser Stelle eine isolierte Einzelnutzung ohne landschafts-

prigende Wirkung darstellt.
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Durch den Bebauungsplan werden dringend benétigte
Wohnbauflédchen in einem Umfang von rd. 9.300 gm festgesetzt.
Fiir deren ErschlieBung dient die schon vorhandene Stralle
"Klippe" sowie eine neu zu erstellenden, ca. 3.700 gm grolBe
Verkehrsfliche. Fiir die Errichtung der Strafienfldchen ist es
erforderlich, in die Fichtenkultur, in Baumbestand sowie in den
Baum-/Heckenbestand entlang des vorhandenen FuBlweges in einem

Umfang von 670 gm einzugreifen.

Die zur Deckung des Wohnungsbedarfs erforderliche Neuordnung im

Bereich Looker StraBe/Hinterste Feld soll nicht nur durch den
Bebauungsplan Nr. 143 - Hinterste Feld - sondern auch durch den
unmittelbar ndrdlich angrenzenden, verfahrensmidfig parallel
bearbeiteten Bebauungsplan Nr. 144 - Looker StraBe - erreicht
werden. In letzterem ist zur Erschlieflung der dort geplanten
Wohngebiete eine Verkehrsfliche von rd. 2.660 gm erforderlich,
wobel in einen vorhandenen, ca. 105 gm groBen Saumbewuchs

eingeqgriffen werden mull.

Als Rusgleich fiir diese notwendigen ErschlieBungsmaBnahmen
enthdlt der Bebauungsplanentwurf Nr. 144 - Looker StraBe - die
Umgrenzung einer 12.000 gm grofien Flache fiir "MaBnahmen zum
Schutz und zur Entwicklung der Landschaft”. In dieser Fléche
ist beabsichtigt, einen ca. 30 m breiten Streifen an der NO-
Grenze des Plangebietes mit bodenst#ndigen, einheimischen
Baumen aufzuforsten. Fiir die ilibrigen Flichen ist deren Er-
haltung und Extensivpflege vorgesehen. Dem direkten Eingriff
durch 6.360 gm StraBenflidche stehen somit 5.460 gm Intensiv-
bepflanzung einer heute iiberwiegend als Wildwiese genutzten
Flache gegeniiber.

Eine weitergehende Beriicksichtigung von Baum- und Geholzbe-
stinden, auch von 8kologisch bedeutenden Vegetationselementen,
wiirde bedeuten, daB ein erheblicher Teil der Wohngebiete ent-
fallen miifte und die notwendige ErschlieBung nicht optimal

genutzt wiirde. Bei der Gegeniiberstellung von Anspriichen zur




‘weitgehenden Erhaltung von Natur und Landschaft ist ersteren
gchon deshalb ein h8heres Gewicht einzurdumen, weil den Vege-
tationselementen in dieser konkreten Randlage zu einer vorhan-
denen Bebauung keine fiir die 8kologische Entwicklung zentrale
Bedeutung zukommt, widhrend die zukiinftig ausreichende
Wohnraumversorgung sowchl die menschliche Daseinsvorsorge und

Eigentumsbildung als auch die Wirtschaftsentwicklung betrifft.

9. Altablaqerungen

| Fiir die im Altlastenkataster des Kreises Mettmann aufgefiihrte
- Altlast Nr. 1080/4608 (45) wird vermutet, daB es sich um eine
Altablagerung von Hausmiill, Gewerbe- und Industrieab-
fallen der Gefahrdungsklasse II zwischen Deilbach und Eisen-
bahnlinie etwa von der Briicke Heeger Strafile siidlich bis zum
Industriegelénde der Firma Laakmann handelt. Es bestehen gegen
den Bebauungsplan nur dann keine Bedenken, wenn der Nachweis

der Nutzungsvertrdglichkeit mit dieser Altlast erbracht wird.

Aus TLuftbildvergleichen ist erkennbar, daB bereits in den 30-
iger Jahren diese Ablagerung bestand und darauf Verschiebe-
gleisanlagen fiir den Bahnhof Langenberg genutzt wurden. Die
Rand- und Bdschungsbereiche werden heute, wie auch schon

frilher, als Grabeland genutzt.

Das Plangebiet liegt rd. 350 - 400 m Luftlinie von dexr Alt-
ablagerung entfernt und der HShenunterschied zu der im Tal
liegenden Anschiittung betrdgt rd. 50 bis 60 m. Aufgrund der
vermuteten Art der Ablagerung, der Gefdhrdungsklasse und seiner
konkreten &rtlichen Lage ist ein davon ausgehendes Gefdhr-
dungspotential auf den Talbereich beschrénkt. Wegen der schon

seit Jahrzehnten bestehenden Nutzung als Gleisanlagen der
Bundes- und Reichsbahn sowie seit Mitte der 60-iger Jahre als
Brache kann auBerdem davon ausgegangen werden, daf eine Un-
vertriglichkeit mit den hangaufwdrts und weit entfernt liegen-

den Nutzungen im Plangebiet auszuschlieBen ist.
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"umweltvertriglichkeit

Das Plangebiet liegt am Nordwesthang des Deilbachtals. Die

durch Siepen unterbrochene Hanglage wird gepragt durch klein-

teilige Landwirtschaftsfldchen mit Buschgruppen in den Rand-

zonen. Das Grundstiick des Einzelgeb#udes Looker StraBe 102

liegt am Rande der vorhandenen Bebauung und ist geprédgt durch u
Fichten, Girten mit Obstbaumwiesen, Grabeland und Spontan- %

vegetation zum Walkmiihlenwegq.

‘ Durch den Bebauungsplan wird eine bisher unbebaute Fl&ache von
e 24.674 gm neu geordnet. Wihrend rd. 9.300 gm eine bauliche
Nutzung einschlieBlich dazugehdriger Anlagen (z.B. Garagen und
Stellplitze) ermdglichen, ist eine Fliche von rd. 11.800 gm
oder 48 % als Fliche zum Anpflanzen von Bdumen und Str&uchern

bzw. Gartenland vorgesehen.

Bei der Priifung der Umweltvertriglichkeit ergeben sich

. durch die Flichenversiegelung und die Bebauung unbe-
deutend negative Auswirkungen auf Luft/Klima, Boden und Ober-
flichenwisser. Nachteilige Auswirkungen beziiglich der Tier- und
Pflanzenwelt durch Uberplanung von Randgehtlzen werden durch
intensive Bepflanzung entlang des FuBweges, durch die groB-
flichige Ersatzanpflanzung im Bebauungsplan Nr. 144 und im
Bereich der privaten Girten ausgeglichen.
Insgesamt ist die Erginzungsbebauung ein Eingriff mit nicht-
wesentlichen Auswirkungen in allen Wirkungsbereichen, so daf
sich bel Beriicksichtiqgung der AusgleichsmaBnahmen (Anpflanzung,

Ersatz, Garten) die Unbedenklichkeit einer maBvollen stadte-

baulichen Neuordnung ergibt.

11. Spielflédchen

Der Nachweis iiber eine flichen- und bedarfsdeckende Spiel-

platzversorgung wird in der Anlage der Begriindung ausgefiihrt.
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*12. Bodenordnung

- Zur ErschlieBung und Neugestaltung des Gebiets kann es erfor~
derlich werden, daB Grundstiicke nach Lage, Form und Gr&Be neu
gestaltet werden miissen. Falls sich die Notwendigkeit dazu
ergibt, bildet dieser Bebauungsplan dafiir die Grundlage.

13. Kosten und Finanzierung

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen im
wesentlichen Kosten fiir den StraBenausbau, fiir die Herstellung
der Kanalisation und in geringerem Umfang fiir den StraBenland-
erwerb. Die iiberschligigen Kosten fiir den von der Stadt Velbert
zu tragenden Anteil betragen ca. 170.000,-- DM. Die Mittel
werden in den Haushaltspl&nen der Stadt zu gegebener Zeit

bereitgestellt.
Velbert, den 02.04.1992

Der Stadtdirektor
In Vertretung

Beigeorffneter/Stadtbaurat

Zu dieser Begriindung gehdren folgende Anlagen:
Spielflédchennachweis
Begriindung zum Entwurf einer Satzung iiber die

Gestaltung der baulichen Anlagen im Bebauungsplan
Nr. 143 - Hinterste Feld - gemiB § 81 BauO NW




