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zum Bebauungsplan Nr. 814 - Friedfeld -
gemiB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

egrindung

01. Ziel und Zweck dex Planung

Im Hinblick auf die nahezu erschépften Baulandreserven sowie in
Anbetracht des dringenden Wohnbedarfs in Velbert-Mitte sollen
Flichen, die bisher fiir eine anderweitige Nutzung vorgehalten
wurden, nun durch Aufstellung dieses Bebauungsplanes einer Wohn-
nutzung zugefiihrt werden. Ziel des Bebauungplanes ist es, durch
Festsetzung eines neuen Baugebietes der Knappheit an Wohnbauland
entgegenzuwirken und zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs der
Bevdlkerung beizutragen.

02. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtbezirks Velbert-Mitte.

" Die Abgrenzung folgt den drtlichen Gegebenheiten durch Straflen
(Langenhorster StraBe und FuBi- und Wirtschaftsweg entlang der
BSschung zur Bundesautobahn A 44) sowie durch die vorhandene
Kleingartenanlage "Friedfeld".

03. Vorbereitende Planung und besonderer Wohnbedarf

Der Flichennutzungsplan stellte bisher das Gebiet als Griinfldche
mit der Zweckbestimmung Kleingirten dar. Ein Anderungsverfahren

mit der Zielsetzung Wohnbaufliche ist abgeschlossen. Der Bebau-

ungsplan ist aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

Die Stadt Velbert gehdrt nach der Sozialklauselverordnung vom

15.03.1994 zu den Gebieten, in denen eine ausreichende Versorgung

der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen be-

sonders gefdhrdet ist. Durch die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen

soll unter anderem die AnstoBwirkung zur Freimachung dringenst
. erforderlicher Mietwohnungen erreicht werden.

04. Festsetzungen

Fiir den Bebauungsplanbereich wird allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Die Festsetzung der Baugrenzen und das MaB der baulichen Nutzung
orientieren sich an der bestehenden Baustruktur entlang der
Langenhorster Strafe sowie an den Bediirfnissen des Wohnungs-
marktes.

Die gestalterischen Vorgaben wie Firstrichtung und Dachneigung
orientieren sich ebenfalls an der vorhandenen Bebauung des
Umgebungsbereiches.

Die Festsetzung der Baugrenzen soll die Erstellung von Hausgrup=-
pen sowie Einzel - bzw. Doppelhduser ermdglichen um den Bediirf-
nissen des Wohnungsmarktes zu entsprechen.
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“ Im Westen des Plangebietes befindet sich Wald im Sinne des Forst-

gesetzes, der im Bestand mit der entsprechenden Festsetzung ge-
sichert wird. Da Teile der geplanten Bebauung in einem Abstand
von weniger als 100 m zum Wald errichtet werden sollen, wird der
Hinweis auf die §§ 46 und 47 des Landesforstgesetzes im Bebau-

"ungsplan aufgencmmen.

Der Anregung des Landschaftsverbandes Rheinland - Rheinisches Au-
tobahnamt XKrefeld - zur dauerhaften und liickenlosen 2,00 m hohen
Einfriedigung des Grundstiicks wird nicht gefolgt. Das Bebauungs-
plangebiet grenzt nicht unmittelbar an die Fliche der Autobahn,
sondern grenzt an einen vorhandenen Wirtschaftsweq, der auch als
dffentliche fuBliufige Verbindung zwischen der Werdener StraBe
und Langenhorster StraBe genutzt und erhalten wird. Erst diesem
Wirtschaftsweg schlieBt sich die ca. 2,25 m hohe stark bewachsene
Bdschungsfldche der A 44 an. Die Einfriedigung des Grundstiicks
stellt somit eine unverhdltnisméfige Forderung dar.

Dieses Ziel ist bereits durch den B&schungsbewuchs erreicht.

VerkehrserschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Langen-
horster StraBe. Die innere ErschlieBung erfolgt iliber.eine Ring-
straBe mit einer Anbindung an die Langenhorster StraBe. Entlang
der Langenhorster StraBe werden weitere Zu- und Ausfahrten ausge-
schlossen, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu ge-
wdhrleisten. '

Die Anbindung an den 8ffentlichen Personennahverkehr ist durch
Bushaltestellen auf der Langenhorster StraBe gegeben.

Ver- und Ehtsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Energie und Kommuni-
kationsanlagen wird durch die zustédndigen Versorgungsunternehmen
sichergestellt. Zur Sicherung der Stromversorgung wird eine Fl&a-
che fiir Versorgungsanlagen festgesetzt.

Die Entwidsserung des Schmutzwassers erfolgt mittels eines Pump-
werkes iiber bereits vorhandene bzw. neu 2zu bauende Kanidle zur
Klaranlage "Abstkiiche".

Die Entwisserung des Regenwassers erfolgt einerseits auf den Ein-
zelgrundstiicken durch Auffangen in Zisternen und Wiederverwendung
als Brauchwasser sowie Versickerung; andererseits iiber Minimie-
rung der versiegelten Flichen sowie einer zusdtzlichen Regenriick-
haltung in einem dauerbespannten Becken. Ein entsprechendes Bau-
grundgutachten, welches auch die Mdglichkeiten der Versickerung
beinhaltet, liegt vor.

Das Staatliche Umweltamt Diisseldorf regt an, im Textteil zu ver-
deutlichen, daB die Genehmigungsfihigkeit von Vorhaben mit Abwas-
seraufkommen von der rechtzeitigen Sanierung der Kldranlage
"Abtskiiche" und der Fertigstellung der Regeniiberlaufbecken "Im
Bleek" und "Krehwinkel" abh&ngig ist.
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Diese Anrequng ist fiir das Plangebiet nicht relevant. Das Plan
gebiet liegt im Einzugsbereich der Klaranlage "Abtskiiche". Wegen
der fehlenden Regenriickhaltung am Regeniiberlaufbecken "Naurath®"
diirfen derzeit keine weiteren abfluBwirksamen Flichen an die Ka-
nalisation angeschlossen werden. Eine Sanierung der Kliranlage
ist geplant. Der Bau eines Hochwasserriickhaltebeckens "Rosental-~
bach”, dessen Triger ist der Bergisch Rheinische Wasserverband,
ist fir 1996/97 vorgesehen. Im Hinblick auf die vorgesehenen Mafi-
nahmen zur Entwisserung des Niederschlagswassers (Versickerung,
Wiederverwendung und Verdunstung) ist davon auszugehen, dafB keine
abfluBwirksamen Flichen der Kanalisation zugefiihrt werden.
Flichen, die fiir die Entwdsserung zwingend erforderlich sind,
werden als Fliche fiir die Wasserwirtschaft bzw. als Fl&chen, die
mit ‘einem Fahr- und Leitungsrecht zu belasten sind, festgesetzt.

Unweltvertriqglichkeit und Immissionsschutz

Bedenken, die sich unter verkehrlichen Aspekten (Ausbau der A 44
mit AnschluB an die A 3) gegen die Ausweisung einer Wohnbaufl&che
an dieser Stelle richten, werden zuriickgestellt. Der Belang des
dringenden Wohnbedarfs ist stdrker zu gewichten als die verkehr-
lichen Belange der FernstrafBenverbindung, die in einem Teilbe-
reich bereits fertiggestellt ist. Die zur Konfliktl&sung notwen-
digen MaBnahmen fiir gesunde Wohnverh&ltnisse sind im Bebauungs-
plan beriicksichtigt.

Um die vom Verkehr der nahegelegenen Bundesautobahn A 44 ausge-
henden schidlichen Lirmeinwirkungen zu vermeiden bzw. zu ver-
mindern, werden, nachdem die M&glichkeit der Erhdhung des vorhan-
denen Lirmschutzwalles mit dem zustdndigen Tréger ertrtert - Je-
doch im Hinblick auf die Nutzung und Unterhaltung der Bdschungs-
fliche verworfen werden muBte, die notwendigen Schalldédmm-MaBe

- entsprechend des Gutachtens des RWTUV vom 15.09.1995 im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Im Altlastenkataster des Kreises Mettmann sind in einer Entfer-
nung von ca. 400 m Luftlinie zum Planbereich eine Altlast (Altab-
lagerung) im Bereich der B 224/A 44 und in ca. 600 m Luftlinie je
eine Altlast in der Nihe der EckstraBe (Altablagerung) sowie am
Bahndamm im Bereich der SchwanenstraBe (kontaminierter Standort)
aufgefihrt.

Zu den zwel folgenden Altlasten liegen Untersuchﬁngen zur Gefdhr-
dungsabschatzung vor.

Die Altlast am Bahndamm betreffend wurde mehrmals der Austritt
von Ol unbekannter Herkunft becbachtet, das aufgefangen und be-
seitigt wurde. Der Schadensherd konnte trotz durchgefiihrter Un-
tersuchungen nicht ermittelt werden. Seit 1991 wurde kein weite-
rer Olaustritt festgestellt. Nach den Ausfiihrungen des Altlasten-
Sachstandsberichtes des Kreises Mettmann vom September 1993 sind
seitens des Kreises Mettmann auBer Kontrollen keine weiteren MaB-
nahmen mehr vorgesehen.
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Beim Altlastenstandort in der Néhe der EckstraBe handelt es sich
um GieBereiabfille und Bauschutt einer ehemaligen firmeneigenen
Deponie. Im Boden wurden leicht erhdhte Konzentrationen an
Schwermetallen festgestellt, von denen jedoch keine Gefédhrdung

fiir das Grundwasser ausgeht. Im Grundwasser wurden erhdhte Kon-
zentrationen an chlorierten Kohlenwasserstoffen festgestellt, die
ihrerseits jedoch nicht auf die Deponie zuriickzufiihren sind, da
sie bereits im Grundwasseranstrom der Altablagerung vorhanden
sind. :

Die Ermittlung nach dem Verursacher der Grundwasserbelastung lau-
fen zur Zeit noch in Form von Einzeliliberpriifungen von ca. 50 Be-
trieben, da eine flichendeckende Bodenluftuntersuchung aufgrund
der geologischen Verhdltnisse. ungeeignet ist.

Bei Folgemessungen in Beobachtungsbrunnen konnte bereits eine er-
hebliche Verringerung der CKW-Gehalte festgestellt wexden.

Als weitere vorgesehene Mafinahmen bezeichnet der Altlasten-Sach-
standsbericht des Kreises Mettmann vom September 1993 regelmdfige
Brunnenprobungen sowie die Fortfiihrung der Einzeluntersuchungen -
der Betriebe im Einzugsbereich. I

Bei der dritten Altlast handelt es sich um eine Altablagerung im:
Bereich der Anbindung der B 224 (Kraftfahrstrafe) an die A 44.
Sie ist durch die Verkehrsbauwerke der B 224 und A 44 fast voll=~
stindig iiberdeckt. N&here Untersuchungen des Hausmiills und der:
GieBereiabfille haben noch nicht stattgefunden. L
Die Durchfilhrung einer Gefdhrdungsabschatzung liegt im Zustdndig
keitsbereich des Kreises Mettmann, steht aber in keinem direkten
Zusammenhang mit dem Plangebiet; so dab keine Auswirkungen zu

erwarten sind. S

Im Hinblick auf die Altlasten, ihre topographische Lage undihr
Entfernung zum Plangebiet sowie aufgrund der Untersuchungsergeb-
nhisse der Gefahrdungsabschitzungen kann nach derzeitigem Erkennt
nisstand davon ausgegangen werden, daB eine Vertriglichkeit mit
der vorgesehenen Nutzung gegeben ist. L

Belange von Natur und Landschaft

de:
reilfliche, derzeit als Ackerfldche genutzt. Bkologisch wertvolle
Strukturen bestehen nicht. Das Gebiet fallt nach Nordwesten = =
leicht ab und grenzt an einen hochkronigen Baumbestand an; der.
als Wald festgesetzt wird. ' S

Das Bebauungsplangebiet wird, bis auf eine im Westen 1iegéﬁ

Um den mit einer Bebauung verbundenen, unvermeidbaren Eihgrifﬁ_zu
bilanzieren und auszugleichen wurde ein landespflegerischer . -
Begleitplan erstellt. Als festsetzungsrelevante Auswirkung. des
MaBnahmenkonzeptes sind im Bebauungsplan SR

1. die Umgrenzung von Fldachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung der Landschaft einschlieBlich
des Hinweises auf die im landespflegerischen‘Begleitplan
enthaltenen Mafinahmen




9v4

2. die textlichen Festsetzungen gemdf BauGB iiber die Gestal- -
tung der Hauszuginge und Stellplatzfldchen (Nr. 3 und 4)

enthalten.

Aufgrund der vorgesehenen Minimierungs- und KompensationsmaBnah-
men verbleibt ein geringes Defizit, das hingenommen wird, um die
Belange der Wohnungsversorgqung zu sichern.

Spielflichen

Der Nachweis iliber die Versorgung mit notwendigen Kinderspielplat-
zen erfolgt in einer gesonderten Anlage zu dieser Begriindung ge-

mif "RunderlaB des Innenministers vom 31.07.1974 - VC 2 - 901.11

- Hinweise fiir die Planung von Spielflichen", gedndert durch Rd.

Exl. des Innenministers vom 29.03,1978 - VC 2/vC 4 - 901.11 -.

Bodenordnung

Bodenordnenden MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung sind zur
Zeit nicht erkennbar. Falls sich die Notwendigkeit spidter ergeben
sollte, soll der Bebauungsplan dafiir die Grundlage bilden.

Kosten und Finanzierung

Fiir die Verwirklichung der Planung entstehen der Stadt keine Bau-
kosten, da sie auf Kostenn des Investors durchgefiihrt werden.

Velbert, 04.06.1996 Der Stadtdirektor
In Vertretung

Zu dieser Begriindung gehﬁrt die

Anlage 1 - Spielflichennachweis -  (Voigt)
_ Beigeordieter/Stadtbaurat
Anlage 2 - Landespflegerischer
Begleitplan zum Wohnbau-
vorhaben "Im Friedfeld"
in Velbert, Langen-
horster Strafle

Anlage 3 - Gutachten - Gerduschemis-~
sionen und -immissionen
des StraBenverkehrs an
der geplanten Wohnbebau-
ung Langenhorster Stralle
in Velbert -
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