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tzung tiber den Vorhaben— und Erschlleﬁungsplan ‘Nr. 441 - Rosen-
— gemdll § 9 Abs. 8 BauGB in Verbindung mit § 7 Abs. 1 BauGB-

PlanungsanlaB

Im Bereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 408 vom
12.09.1972 ist eine grdBere zusammenhangende Flache bisher unbe-
baut gebliegen.

Im Jahre 1994 war die Stadt Velbert im Besitz eines notariellen
Kaufangebotes iiber diesen Grundbesitz und berechtigt, einen an-
deren Annehmer zu benennen. Daraufhin wurde zwischen der Stadt
Velbert und der Firma Sahle in 48368 Greven eine Rahmenverein-
barung mit der Absicht geschlossen, den angebotenen Grundbesitz
alsbald einer Wohnbebauung zuzufiihren.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 408, insbesondere die von
zwingend 8-geschossigen Hochhiusern und von iiberdimensionierten
Gemeinbedarfsflichen, entsprachen aber nicht mehr den heutigen
stddtebaulichen Zielvorstellungen und sollten deshalb gedndert
werden. Zur Vorbereitung der Umplanung socllte ein stidtebauliches
Gutachterverfahren vorgeschaltet werden, dessen Ergebnis die
Grundlage fiir das Anderungsverfahren bilden sollte.

Im von April bis August 1994 durchgefiihrten Gutachterverfahren
waren 6 Architekten aufgefordert, ihre stddtebaulichen Entwiirfe
fiir das Wettbewerbsgebiet durch ein unabh&ngiges und mit Vertre-
tern aller betroffenen Gruppen zusammengesetztes Preisgericht
beurteilen zu lassen.

Das Preisgericht empfahl einstimmig dem Auslober, den ersten
Preistriger mit der Uberarbeitung seines Entwurfs zu beauftragen
und auf dieser Grundlage Planungsrecht zu schaffen.

Mit dem Antrag der Firma Sahle vom 17.01.1995 auf Einleitung
eines Satzungsverfahrens gemdf § 7 Abs. 3 BauGB und dem Ein-
leitungsbeschlufl des Rates der Stadt Velbert vom 07.03.1995 sind
auch die f8rmlichen Schritte fiir den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan Nr. 441 - Rosenhiigel - erfolgt.

Geltungsbereich

Das Gebiet des Vorhaben- und Erschliefungsplanes liegt im Siiden
der Stadt Velbert, in ca. 1,5 km Entfernung zum Stadtteilzentrum
von Velbert-Neviges (vgl. Ubersichtskarte). Es schlieBt siidlich
an die Wohnbebauung der Elsbeeker StraBe an und wird im Siidwesten
von der Elberfelder StrafBe, im Siidosten von der StraBe "Am Rosen-
hiigel" und im Osten von der LilienstraBe begrenzt und schlieBt
damit ausschlieBlich Flichen des rechtsverbindlichen Bebauungs—
planes Nr. 408 ein.
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3. {iibergeordnete und sonstige Planungen

Der Landesentwicklungsplan III kennzeichnet den Vorhabenbereich
als Siedlungsraum und Erholungsgebiet. Der Gebietsentwicklungs-
plan weist Wohnbauland aus.



~liegenden Siedlungsteils "Siepen” erheblich verbessert. Die o
‘plberfelder Strafe (L 427) wird im Rahmen der S-Bahnplanung nach

.vorhabenbereich liegt in der Nihe der Nahve -
en - Wuppertal, mit deren Ausbau zur S-Bahnlinie 9 a
euer Haltepunkt "Am Rosenhiigel" geplant ist. Durch den
2.1 300 m Entfernung vom Vorhabengebiet wird die Erschli
und Bedienungsqualitdt dieses und des gesamten bisher abseit:

siiden parallel zur S 9 als Querspange auf die Asbrucher Strafe '
gefiihrt, um den bestehenden niveaugleichen Bahniibergang zu erset-
zen. Die Planfeststellung fiir diese MaBnahmen wurde von der DB AG
beauftragt. Die Offenlage fand vom 09.10. bis 09.11.1995 statt.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flichennutzungsplan ist fiir den Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans Wohnbauflé&che, dffentliche Griinfldche und

‘Flache fiir den Gemeinbedarf (Kirchen und kirchlichen Zwecken

dienende Gebiude und Einrichtungen) dargestellt. Bereits im
stidtebaulichen Wettbewerbsverfahren wurde davon ausgegangen, dal
nur noch eine wesentlich kleinere Fléche fiir den Gemeinbedarf
eventuell fiir ein kleineres Gemeindezentrum mit einem Kinder-
garten erforderlich sei, so daB parallel zum Satzungsverfahren
fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan die 35. Anderung des
Flichennutzungsplans durchgefiihrt wird. Hierdruch soll im wesent-
lichen eine Anpassung des Flachennutzungsplans an den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan erfolgen, in dem Wald, 6ffentliche Griin-
fliche (Parkanlage) und Wohnbaufl&che dargstellt wird.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan entspricht der Fldchennutz-
ungsplaninderung, in der Gemeinbedarfsfliche zugunsten einer
Wohnbaufldche gedndert wird und damit eine notwendige Bedarfs-
anpassung erfolgt. Die stddtebaulichen ziele, ndmlich Entwicklung
von Wohnbauflichen mit Infrastruktureinrichtungen in der Néhe
eines geplanten S-Bahn-Haltepunktes, gelten unverdndert.

Die Durchfiihrung eines Satzungsinderungsverfahrens durch einen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist erforderlich, weil auf der
Grundlage des rechtskriftigen Bebauungsplans Nr. 408 die beab-
sichtigten Vorhaben nicht zuldssig wéren und die bestehende
ErschlieBungskonzeption nicht mehr der neueren Planungsvorstel-
lung (Verkehrsberuhigung} entsprach. In Teil B der Satzung ist
ein entsprechender Hinweis enthalten.

Bestandssituation

Das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird zur Zeit
hauptsidchlich als Ackerfldche genutzt. Lediglich im Bereich der
steil abfallenden Hangkante zur Elberfelder Strale befindet sich
Wald. Im Siidosten des Gebietes bestehen Gebdude, die einem land-
wirtschaftlichen Betrieb dienen. Die Hofstelle ist umgeben von
Wiesenflichen, einem Teich sowie einer groéfieren Streucbstwiese.
Bei dem stidtebaulichen Wettbewerb war eine landschaftspflege-
rische Bestandsaufnahme zu beriicksichtigen, die Aussagen zur
Wertigkeit der zu beplanenden Fldchen enthalt.




Westlich vom Teich und ndrdlich der Hofstelle liegt eine drei-
der es sich um eine Auffiillung aus einer Hausmiilldeponie der ehe-
maligen Stadt Neviges handelt, die im Rahmen einer Gefdhrdungs-

' abschitzung untersucht wurde (Anlagen 1, 2, 3). In Teil A ist die
Altablagerung gekennzeichnet und in Teil B ein Hinweis auf durch-
zufilhrende Mafinahmen enthalten.

Vom Plangebiet vorliegende Luftbildauswertungen des zweiten Welt-
krieges zeigen Bombenabwiirfe, so daB in Teilbereichen Bohrarbei-
ten mit Vorsicht durchzufiihren sind. Vor Durchfiihrung eventuell
erforderlicher grdBerer Bohrungen (z.B. Pfahlgriindung) sind
Probebohrungen zu erstellen und mit ferromagnetischen Sonden zu
iiberpriifen. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind aus Sicher-
heitsgriinden Arbeiten einzustellen und umgehend der Kampfmittel-
riumdienst zu benachrichtigen.

%iel und Zweck des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Die mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie mit dem Wettbe-
werb verbundenen stidtebaulichen Zielvorstellungen sind detail-
liert in der Rahmenvereinbarung sowie in der Dokumentation des
Wettbewerbsverfahrens beschrieben. Insbesondere ist es das
stidtebauliche Planungsziel, kurzfristig die vorhandene Bebauung
an der FlorastraBe durch ein zeitgemiBes Bebauungskonzept abzu-
runden, das die derzeit noch mogliche Hochhausbebauung und iiber-
groBe Gemeinbedarfsflédche abldst. Der mit dem schrittweise erfol-
genden Wohnungsbau verbundene Einwohnerzuwachs soll zur Starkung
des vorhandenen Infrastrukturangebotes und der geplanten S-Bahn-
Anbindung im Siedlungsbereich Jégerasbruch/Siepen wie im gesamten
Ortsteil Velbert-Neviges beitragen. :

Zweck des Vorhaben- und Erschliefungsplanes ist es, den Bedarf an
kostengiinstigem Wohnen kurzfristig und schrittweise zu decken.

7. Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Zahl der Vollge-
® schosse und sonstige Festsetzungen :

Letztlich war es Aufgabe des stddtebaulichen Wettbewerbs, eine
gestalterische Ordnungsvorstellung fir die Bebauung des Gebietes
mit ca. 400 {iberwiegend &ffentlich gefdrderten Wohneinheiten zu
erarbeiten.

Entsprechend der Preisgerichtsempfehlung vom 16.08.1994 geht derx
iiberarbeitete Entwurf von einer dominanten IV-geschossigen Bebau-
ung der Kuppenlage aus. Die sich radial um die Kuppe anordnenden
III-geschossigen Baukdrper sind durch strahlenférmige Wege ge-
gliedert, um Blickbeziehungen in die freie Landschaft zu sichern
 und insgesamt den Eindruck einer aufgelockerten Bebauung zu star-
ken. Im Nordwesten nehmen III-geschossige Bauten die linienfdrmi-
ge Struktur der vorhandenen Bebauung an der Elsbeeker Strafle auf.
Den AbschluB dieser Bebauungskonzeption bildet eine offene
StraBenrandbebauung mit anfangs III- bis IV-geschossigen, weiter
siidlich zur LilienstraBe von II-geschossigen Baukdrpern. In dem

sckig zugeschnittene Wiesenfliche mit einem verrohrten Bach,-bé;;_-%
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es Plangebietes, der durch die bisherige Hofstelle einge-
men wird, ist ein Rundbaukdrper als raumbegrenzender Kontra-
kt zur Kuppenbebauung vorgesehen.

e festgesetzten GeschoBzahlen beriicksichtigen die topographl—
schen Verhdltnisse des Plangebietes. Allerdings ist in Einzel-
fillen nicht auszuschlieBen, daB Untergeschosse baurechtlich zu

- vVollgeschossen werden, obwohl sie straBenseitig, gleichhoch an
‘benachbarte Gebiude anschlieBen. Fiir diese Fidlle wird eine text-

liche Abweichungsregelung getroffen.

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahlen und der Gescholi-
fldchenzahlen bewegt sich das MaB der baulichen Nutzung im Rahmen
der in § 17 BauNVO vorgesehenen Obergrenzen. Tatsédchlich werden
diese Dichtwerte im Geltungsbereich nicht erreicht, wenn man die
bisher geplanten GebAudetypen fiir die Berechnung zugrunde legt.

Mit Ausnahme eines WA-Gebietes sieht der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ausschlieBlich reine Wohngebiete vor. Der damit einher-
gehende hohe Schutz der Wohnruhe kann erfahrungsgemd&f nach Rea-
lisierung von Vorhaben durch nachtrdglich errichtete Nebenanla-
gen, wie z.B. Kleintierhaltungen, Gartenger&dtehiuser, Winter-
garten u.a. erheblich beelntrachtlgt werden. Um gerade in den
dichteren Wohngebieten auch eine ungestdrte Garten- bzw. Frei-
flichennutzung zu ermdglichen, werden Nebenanlagen im Sinne des

§ 14 BaulNVO ausgeschlossen.

Bei der Beteiligung der Triger 8ffentlicher Belange ergaben sich
Bedenken hinsichtlich des Abstandes von' iiberbaubaren Grundstiicks-
fliachen zu Wald. Im Bereich der Fldche fiir den Gemeinbedarf wird
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan dahingehend ge&ndert, daB die
Baugrenze auf 10,0 m verschoben wird. Dem geforderten Sicher-
heitsabstand von 25,0 m zu Wald wird nicht gefolgt, weil die dann
verbleibenden Baufldchen nicht zur Unterbringung eines Kinder-
gartens sowie Gemeindezentrums ausreichen wiirden. Auch eine
weitere Verringerung der Wohnbaufldchen ist nicht ausgewogen,
denn beide Grundstiicksflichen befinden sich in der Hand desselben
Grundstiickseigentiimers, so daB eine Nutzungsbeschridnkung der
Waldberrtschaftung oder ein erhdhtes Haftungsr151ko von gleicher -
Seite zu tragen widren. Der generelle Verzicht auf eine Bebauung
erscheint angesichts des vorhandenen rechtskr&ftigen Bebauungs-
planes und der isolierten Waldlage in einer Breite von maximal
40,0 m bzw. minimal 8,0 m zwischen Baugeblet und Elberfelder
StraBe stddtebaulich unverhaltnlsmaﬁlg

Gestaltung und Abstandflidchen

Die Fassaden sind liberwiegend im Verblendmauerwerk vorgesehen.
Der Einsatz anderer Materialien - Kupfer, Aluminium, Putz - darf
sich héchstens auf 30 % der Gesamtfassadenfldche zu Gestaltungs-
bzw. Gliederungszwecken beziehen. Die bewuBte Bereichsgliederung
des Gesamtplanungsgebietes spiegelt sich auch in der Dachform
wieder. So sind Sattel-, Pult-~ und Flachdachanteile entsprechend
dem Modell einzuplanen. '
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Auf die fdrmliche Festsetzung von drtlichen Bauvorschriften im
Sinne des § 86 BauO NW wird verzichtet, weil durch die vorliegen-
den Haustypen-Entwiirfe (Anlage 4) hinreichend konkretisierte An-
gaben zur geplanten Gebdudegestaltung vorliegen. Die in der Biir-
gerbeteiligung vorgetragenen Bedenken, die IV-geschossigen Vorha-
ben im WR 1 k&nnten eine iibermdfige Verschattung der vorhandenen

Bebauung an der Elsbeeker StraBe bewirken, sind durch den Nach-
weis des Schattenwurfs ausgerdumt (Anlage 9).

Innere Erschliefung des Plangebietes

Aufgrund der stiddtebaulichen Konzeption folgen die ErschlieBungs-
straBen der Topographie und sind zweckm&Big angeordnet, um die
Baugebiete optimal zu erreichen. Die StraBenquerschnitte wurden
wegen der vorgeschlagenen Senkrechtaufstellung von Gemeinschafts-
stellpldtzen {GSt) mit 6,0 m bemessen. Der ruhende Verkehr (=
notwendige Stellplitze im Sinne des § 51 BauO NW) soll zuerst und
vorrangig in den dafilir festgesetzten Gemeinschaftsanlagen in den
Baugebieten untergebracht werden. Nur fiir den dann noch verblei-
penden "Restbedarf" sind die senkrecht zur StraBenverkehrsfléche
angeordneten Gemeinschaftsstellpldtze (GSt) gedacht.
Gestalterisch wird dieser StraBenraum durch groBziigig bemessene
Baumpflanzungen zusitzlich gegliedert, die durch textliche Fest-
setzungen in Teil B verbindlich gemacht werden. Insgesamt ist
davon auszugehen, daB auf den festgesetzten Fldchen ein ausrei-
chender, nimlich entsprechend den derzeitig giiltigen Vorschrif-
ten, Stellplatznachwelis gefiihrt werden kann und durch entspre-
chende Zuordnung zu den Wohngebieten auch praktisch gesichert
ist.

Offentlicher StraBenverkehr

Innerhalb des Plangebietes werden die notwendigen Strabenver-
kehrsflichen entsprechend der zukiinftigen Ausbauabsicht ausge-
wiesen. Sie konnen an bereits vorhandene, endgiiltig hergestellte
StraBen bzw. StraBenabschnitte angeschlossen werden. Lediglich
fiir das WA-Gebiet ist eine geringfiigige Anderung der Strafle "Am
Rosenhiigel® erforderlich, um die Zufahrt fir eine Gemeinschafts-
flache zu ermdglichen.

7ur Verdeutlichung und Konkretisierung der bisher nur als
5ffentliche Verkehrsfliche dargestellten Planvorstellungen sind
swischenzeitlich auch die ErschlieBungspline, die als Grundlage
flir den Ausbau der StraBen, Wege und Plitze dienen, erstellt
worden (Anlage 5).

Ver- und Entsorqung
Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser wird

durch Ausbau des vorhandenen bzw. noch zu erweiternden Leitungs-
netzes sichergestellt.
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Aufgrund der HBhenverh&dltnisse ist fiir die schadlose Beseitigung
des Schmutzwassers eilne Trennung in ein ndrdliches und ein siid-
liches AbfluBgebiet zweckmdBig.

Nach § 51 a des gednderten Landeswassergesetzes vom 07.03.1995
s0ll Regenwasser auf dem Grundstiick versickert, verrieselt oder
einem Vorfluter zugefilhrt werden. Fiir das Gebiet des Vorhabens-
und ErschlieBungsplans liegt eine "Bodenuntersuchung fiir Unter-
grundverrieselung von Regenwasser" vor. Die Untersuchung kommt zu
dem Ergebnis, daB "die Versickerung (ist) aufgrund der &rtlichen
Gegebenheiten nicht mdglich" ist. Auch eine Versickerung siidlich
der L 427 ist bei den anstehenden feinkdrnigen (bindigen) B&den
nicht zweckmaﬁlg, so daB es gerechtfertigt ist, das Regenwasser
nach Durchlauf je eines Regeniiberlaufbeckens dem Lohbach zuzu-
fiihren. Auf eine zusatzliche zeichnerische Darstellung der Regen-
iiberlaufbecken als Fliche fiir Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr.
14 BauGB) im Vorhaben~ und ErschlieBungsplan wird verzichtet,
weil dies in den Strafien- und Kanalpl&dnen, die Bestandteil der
Satzung werden, in ausreichender Konkretisierung enthalten ist.

Die groBrdumige Abwasserbeseitigung erfolgt iliber Transportsammler
zur Kl8ranlage Essen-Kupferdreh. Die derzeitige abwassertechni-

" sche Behandlung der dort anfallenden Schmutzwidsser entspricht zur
Zeit noch nicht den Mindestanforderungen fiir die Stickstoffelimi-
nation. Die m&gliche Realisierung der Planvorhaben diirfte jedoch
zeitgleich mit der Fertigstellung der Erweiterung der Kladranlage
Essen~-Kupferdreh erfolgen.

Im iibrigen kann die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes Nr. 441 - Rosenhiigel - nicht vom Vorhandensein der optima-
len Behandlung der insgesamt anfallenden Abwisser abhdngig ge-

" macht werden. Dieser Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist aus
stddtebaulichen Griinden erforderlich, um eine gegeniiber dem der-
zeit rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 408 zeitgemdBere, weniger
hohe und bediirfnisgerechtere Neubebauung zu ermdglichen. Das
Plangebiet war in allen Abwasserbeseitigungskonzepten seit 1970
als Wohngebiet enthalten und ist somit auch bei den langfristig
angelegten Malinahmen zur Abwasserbeseitigung beriicksichtigt.

Die Ergdnzung von Abwasserbehandlungsanlagen richtet sich nach
wassertechnischen Gesichtspunkten und nicht primdr nach der seit
langem einvernehmlich festgesetzten stAdtebaulichen Entwicklung,
die durch Vorhaben- und ErschlieBungsplédne gelenkt werden kann.
Die Ergdnzung von ARbwasserbehandlungsanlagen kann nicht dazu
fiihren, daB die lenkende und vorbereitende stddtebauliche Planung
blockiert wird. In diesem Fall ist abzuwdgen zwischen der Anpas-
sung stddtebaulicher Belange zum jetzigen zeitpunkt gegeniiber dem
Belang der Abwasserwirtschaft derartige Planungen erst dann zu
ermdglichen, wenn die Abwasseranlagen ihre letzte Optimierung
erreicht haben.

Vor dem Hintergrund eines durch stiddtebaulichen Wettbewerb ermit-
telten Stddtebaukonzeptes, des giinstigen stddtebaulichen Stand-
ortes in der Nihe eines geplanten S-Bahn-Haltepunktes und eines
dem sozialen Wohnungsbaus dienenden Vorhabens sind die Belange
der Abwasserwirtschaft wegen der zu befiirchtenden Verzdgerungs-
wirkung geringer zu gewichten.
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Obwohl "im wesentlichen keine Bedenken" bestehen, wird seitens
des Bergisch-Rheinischen Wasserverbandes die Festsetzung eines
10,0 m breiten Schutzstreifens fiir die bestehende und geplante
Verrohrung des Asbruchbaches gefordert. AuBerdem soll fiir den
vorhandenen Teich eine Festsetzungstrennung zwischen dem geplan-
ten offenen Bachverlauf einerseits und dem Regenriickhaltebecken
als Fliche fiir die Abwasserbeseitigung erfolgen.

Nach Riickfrage beim Bergisch-Rheinischen Wasserverband werden die
Schutzstreifen gefordert, da befiirchtet wird, daB bauliche An-
lagen (Spielgerite) die Unterhaltung der Bachverrohrung behindern
kdnnten. Die vorhandene, wie die geplante Verrohrung liegt inner-
halb einer als dffentliche Griinfldche (Parkanlage) vorgesehenen
Fliche. Durch die Kennzeichnung der geplanten Bachverrohrung im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird fiir die von der S8ffentlichen
Hand vorzunehmende Planung, Durchfiihrung und Unterhaltung der
Parkanlage ein ausreichend deutlicher Hinweis auf die Riicksicht-
nahme gegeniiber der Bachverrohrung gegeben, so daB es keiner
férmlichen Festsetzung bedarf.

AuBerdem besteht die Anregung zu einer Trennung der geplanten
offenen Bachverlegung und der Teilfldche des Teiches fiir die
Regenwasserriickhaltung. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan gibt
lediglich die urspriingliche Planungsabsicht nach Erhaltung des
Teiches wieder.

Die im Satzungsverfahren in Abstimmung mit den zustdndigen .
Wasserverbinden und Aufsichtsbehdrden erarbeiteten Strafien— un
Kanalpline sehen eine Trennung von offenem Bachlauf und dem Teich
fiir die Riickhaltung des Niederschlagwassers vor. Die Strallen- und
Kanalpline werden Bestandteil der Satzung, deshalb bedarf es
keiner zusdtzlichen Ubernahme in den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan. Der Forderung nach Trennung im Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan sollte auch deshalb nicht gefolgt werden, welil die Bachver-
legung eines -~ inzwischen auch beantragten - eigenstédndigen
wasserrechtlichen Verfahrens bedarf, das weder durch Bebauungs-
oplan, noch durch Vorhaben- und ErschlieBungsplan ersetzt, son-
dern allenfalls nach AbschluB des wasserrechtlichen Verfahrens
(o gemdB § 9 Abs. 6 Baugesetzbuch (BauGRB) nachrichtlich iibernocmmen
- werden kann. :

Die Bedenken und Anregungen betreffen Konkretisierungen, die im
Rahmen wasserrechtlicher Verfahren (Bachdffnung/Bachverrohrung
neu) oder in den StraBen- und Kanalpldnen (Teich) .bereits detail-
liert sind. Eine f&rmiche Ubernahme in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist unzweckmifig, da die StraBen- und Kanal-
pline Bestandteil der Satzung werden. Eine vorsorgliche Festset-
zung von Schutzstreifen innerhalb einer von der Offentlichkeit zu
unterhaltenden Griinfliche ist unzweckmdBig und angesichts der
bereits erfolgten Beteiligung unverhdltnismdBig.
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12. Wald

Der Wald wird in der vorhandenen Form erhalten bzw. festgesetzt.
Unterschreitungen von Abstdnden verletzen nicht die waldwirt-
schaftlichen Belange, da die Sicherungspflicht fiir Waldschéaden
gegeniiber der Wohnnutzung in einer Hand, ndmlich der des Vor-
habentrigers, verbleibt. In Teil B ist ein Hinweis auf einzu-
haltende MaBnahmen enthalten.

13. Fliche fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Im diesbeziiglichen Gutachten des Biiros “Gruppe Okologie und
Planung” vom Juni 1996 werden die erforderlichen Mafnahmen
(Anlage 6, Seite 14 - 20) eingehend beschrieben; sie sind bei der
Realisierung einzuhalten.

Es bestehen Bedenken seitens des Kreises Mettmann aus land-
schaftsplanerischer Sicht, weil der Umfang der geplanten Ersatz-
® maBnahmen als nicht ausreichend angesehen wird.

Im Gutachten zur EingriffSwAusgleichsbilanzierung verbleibt trotz
Anrechnung von KompensationsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes
ein Defizit an Kompensationsfldchen von ca. 2,35 ha, das nur
durch ErsatzmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes gedeckt werden
kann. Der Vorhabentrdger verfiigt iber eine dafiir geeignete 1,25
ha grofe Fliche zwischen Elberfelder StraBe und der Bebauung "Aunf
den P&then”, fiir die das Gutachten die Entwicklung einer extensiv
gepflegten Obstwiese vorschlagt. Trotzdem verbleibt noch ein
rechnerisches Kompensationsdefizit von ca. 1,1 ha. Das Gutachten
schligt vor, daB "in diesem Fall (sollte) nicht nur nach der Er-
fiillung des Kompensationsfléchenbedarfs gesucht werden sollte,
sondern auch nach MaBnabmen, die eine Qualit&tsverbesserung der
Gewisser erreichen und nicht liber den Flichenansatz zu bewerten
gind". Dieser Vorschlag stimmt mit den Intentionen der Stadt
Velbert iiberein, nimlich, die Schmutzwassereinleitung aus den
Siedlungsbereichen abzustellen, und wird grundsitzlich bei allen
Planungen verfolgt.

Bei Abwiqung der Belange von Natur und Landschaft nach Kompensa-
tionsmaBnahmen in vollem Umfang gegeniiber den stiddtebaulichen
Belangen, hier insbesondere der Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum im Einzugsbereich einer kiinftigen §-Bahn-Station, ist
letzteren ein gréBeres Gewicht einzuraumen. Der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dient letztlich dazu, Wohnraum fiir Bevolke-
rungsgruppen mit niedrigem Einkommen dauerhaft und in einem nicht
unerheblichen Umfang zu schaffen. Das Plangebiet liegt in unmit-
telbarer Niahe zum geplanten S-Bahn-Haltepunkt "Rosenhiigel" und
ist die einzige, im Flichennutzungsplan als Wohnbaufldche dar-
gestellte, grdBere MSglichkeit zur Abrundung einer bereits vor-
handenen Siedlungsstruktur. ‘
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AuBerdem ist zu berilicksichtigen, daB es sich bei dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan um die ﬁnderung eines rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes handelt, der eine wesentlich umfassendere Bebau-
ung zugelassen hidtte. Aus den obengenannten Griinden ist eine
Zurilickstellung eines rechnerischen Kompensationsdefizits gerecht-
fertigt.

Bei der Abwiaqung des 6ffentlichen Belangs der notwendigen
Wohnungsbauforderung bzw. der Eigentumsbildung gegeniiber den
landschaftspflegerischen Belangen sind letztere geringer zu ge-
wichten, da die stddtebauliche Entwicklung an einem gesicherten
Standort h8her zu bewerten ist als ein rechnerisches RKompensa-
tionsdefizit in einer durch Bebauung vorbelasteten Umgebung.

Offentliche Griinfldche (Parkanlage und Spielplatz)

Die im Geltungsbereich festgesetzte Griinflache ist vorgesehen als
6ffentliche Griinflidche mit der Zweckbestimmung als Parkanlage und
Kinderspielplatz. Dabei wird von einem im Plangebiet zu erwarten-
den Einwohnerzuwachs von rund 1.000 Einwohner und einem darauf

resultierenden Spielfldchenangebot von rund 2.500 gm ausgegangen.

Die Griinfldche ist identisch mit der Fl&che, die durch eine Alt-
lastablagerung belastet ist. Die im Hinblick auf die geplante
Neunutzung erstellte Gefdhrdungsabschdtzung (vgl. Anlagen 1, 2,
3) kommt zu dem Ergebnis, daB eine Nutzung als Parkanlage und
Spielplatz unbedenklich ist, wenn "die Abfiillungsfliche mit einer
ausreichend machtigen Schicht (mindestens 1,0 m) aus sauberem
Boden" abgedeckt wird. Ein entsprechender Hinweis mit textlicher
Festsetzung ist in Teil B enthalten und auf dem Vorhaben- und

ErschlieBungsplan gekennzeichnet.

Die geometrisch eindeutige Trennung von Parkanlage und Spielplatz
wird nicht weiter verfolgt, weil die konkrete Flichenaufteilung
einschliefilich der Nutzungs- und Mbelierungsvorstellungen zum
gegenwidrtigen Zeitpunkt auch nicht zweckmiBig ist und einer zu-
kiinftigen Realisierung vorbehalten werden sollte. Eine Festlegung
wiirde auch integrierte Nutzungsvorschldge (z.B. Spielwiese und
Wiese) unndtigerweise festschreiben.

Es bestehen seitens des Kreises Mettmann Bedenken aus Sicht des
umweltbezogenen Gesundheitsschutzes, weil eine Gefdhrdung spie-
lender Kinder durch Direktkontakt zur belasteten Altablagerung
gegeben sei.

In der Ergdnzung der Gefdhrdungsabschitzung sind ausreichend
konkretisierte MaBnahmen (Abdeckung mit 1,0 m mdchtigen, unbe-
lasteten Beodens; Grabesperren) enthalten. Die Gefdhrdungsab-
schidtzung sowie die Erganzung werden Bestandteil des Durchfiih-
rungsvertrages, so daB es keiner weiteren Darstellung im Vor-
haben~ und ErschlieBungsplan bedarf.

o ..
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odenken hinsichtlich des Teiches sind unbegriindet, da diese
Fliche nicht in die 8ffentliche Griinfliche (Parkanlage) einbe-
zogen ist, sondern der Bachdffnung bzw. als Regenriickhaltebecken
dient. Diese Planungen finden in den StraBen- und Kanalplénen,
die Bestandteil der Satzung werden, ihren Niederschlag.

Vorkehrungen zur Minderung von Schalleinwirkungen

Die Baugebiete grenzen insbesondere im Siidwesten unmittelbar an
die mit rund 8.000 Fahrzeugen durchschnittlich tdglich belastete
Elberfelder StraBe bzw. an die mit rund 7.000 Fahrzeugen bela-
stete StraBe "Am Rosenhiigel". BAus Vorsorgegriinden werden fiir die
straBennichsten Bauflichen passive Liarmschutzvorrichtungen ent-
sprechend den Ergebnissen des beauftragten Larmschutzgutachtens
festgesetzt (Anlage 7).

16. Auéwirkung der Planung

Die Auswirkung der Planung im Hinblick auf Natur und Landschaft
sowie auf die tibrigen Umweltbelange werden im landschaftspflege-
rischen Fachbeitrag behandelt, der Bestandteil des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes wird. Bezliglich der stddtebaulichen Bewertung
der Auswirkungen ist davon auszugehen, dalb mdgliche negative Aus-
wirkungen durch positive stéddtebauliche und standortbedingte
Effekte mehr als nur aufgehoben werden. Insbesondere ist bei der
Bewertung zu beriicksichtigen, daB die rechtsverbindlichen Fest-
setzungen eines Bebauungsplanes herabgestuft und ein dringend
notwendiger Wohnungsbau durch konkrete Maflnahmen (Griinflachen,
Wald Bepflanzungen usw.) neu und damit umweltvertriglicher ge-
plant wird.

Auch mégliche Auswirkungen der Planung hinsichtlich der Zunahme
des 6rtlichen Ziel- und Quellverkehrs sind als unwesentlich und
fiir ein neu hinzukommendes Wohngebiet als normal einzustufen.
BuBerdem tragt das schon vorhandene auflere ErschlieBungsnetz dazu
bei, daB die zus#itzlichen Verkehrsbewegungen des Neubaugebietes

@ auf direktestem Weg von den drtlichen (Elsbeeker Strafle, Am
Rosenhiigel, LilienstraBe) auf die iiberdrtlichen StraBen (Elber-
felder StraBe) abflieflen kann.

17. Kosten, Finanzierung

Der Vorhaben~ und ErschlieBungsplan ist die rechtliche Voraus-

setzung fiir die Verwirklichung von Vorhaben. Da sich der Gel-

tungsbereich vollstdndig im Eigentum des Vorhabentrigers befin-

det, sind bodenordnende MaPBnahmen nicht erforderlich. Als doffent-

licher Beitrag zum Gesamtvorhaben ist die dffentliche Griinfl&ache,

zumindest deren dauerhafte Pflege und Unterhaltung vorgesehen, so
~ daB der Stadt Velbert keine Investitionskosten entstehen.




"18. Zulidssigkeit von Vorhaben, Ausnahmeh.uhdﬁhefrelung

In Peil B des Vorhaben- und EISChlleBungsplanes
regelungen getroffen worden, da bei der Realisierun
jetzt noch nicht erkennbare Anpassungen z.B. an dle-Topog
erforderlich werden kdnnen. Gleiches gllt fiir die-: Ubernahm _des
§ 31 BauGB fiir Einzelfdlle CT R

Velbert, den 15.10.1996 Stadt Velbert
der Stadtdirektor

In Vertretung

(Voigt)
Beigeordféter/Stadtbaurat
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Gefidhrdungsabschdtzung der Altablagerung im Plangebiet
Nr. 441 in Velbert-Neviges vom November 1995

Altablagerung Velbert-Neviges ~ Ergdnzung zum Gutachten
zur Gefahrdungsabschidtzung vom 13.12.1995

Gefihrdungsabschitzung Velbert-Neviges/Elberfelder
StraBe - Ergdnzung zum Gutachten vom 19.12.1995

Haustypen-Entwﬁrfe vom 24.10.1995
ErschlieBungspléne vom 29.04.1996
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung vom Juni 1996

Bebauungsplangebiet 441 "Rosenhiigel" in Velbert-Neviges
- Schutz vor Verkehrsgerduscheinwirkung - vom Juli 1995

. Bodenuntersuchung fiir Untergrundverrieselung von Regen-—
wasser vom 30.01.1996

Velbert~-Neviges, Rosenhiigel - Schattenwurf - vom
17.10.1995




