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zum Entwurf der 5. Anderung des Bebauungs-

planes Nr. 840 ¢ - Losenburg - gemiB § 9
Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

1. PlanungsanlapB

Der Bebauungsplanbereich Nr. 840 ¢ - Losenburg - setzt, neben
anderen Festsetzungen, eine nicht n#her zugeordnete Garagen-
und Stellplatzfliche fest. Die intensive Ausnutzung des gel-
tenden Ortsrechts ermglicht auf den Flurstiicken 1707 bis 1715
sowie im Anderungsbereich wesentlich mehr Wohneinheiten als
ursprﬁnglich erwartet worden ist. Wegen des gestiegenen Moto~
risierungsgrades ist auBerdem heute eine hdhere Anzahl Stell-

plétze pro Wohneinheit notwendig, so daB sich ein wesentlich
gr8Berer Flichenbedarf fiir Stellplidtze ergibt. Da die Grund-

konzeption des Bebauungsplanes eine Trennung der fuBléufigen
Wohnwege im Inneren der Baugebiete von den befahrbaren HuBeren
ErschlieBungsstraBen vorsieht, kann der vermehrte Stellplatz-
bedarf bei Aufrechterhaltung dieses Trennungsgrundzuges iiber
Auswe15ung neuer Stellplatzflachen im Anderungsbereich gedeckt
werden.

N

Auflerdem setzt der Bebauungsplan Nr. 840 ¢ - Losenburg - im
Anderungsberelch I~ bis II-geschossige Atriumhiuser mit einer
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 und einer GeschoBfldchenzahl -

o (GFZ) von 0,8 fest. Diese auf einen bestimmten Haustyp zuge-

k schnittenen Festsetzungen erweisen sich als einengend, weil die
gegenwdrtige Verwirklichungsabsicht auf andere Hausformen ge-
richtet ist. Deshalb ist beabsichtigt, bei der ohnehin notwen-
digen Anderung des Bebauungsplanes’ auch diese Festsetzungen zu
korrigieren.

2. Rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsberelch der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
840 ¢ -~ Losenburg - wird begrenzt:
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orden durch den FuBweg (Landsteiner Weg) von der
_ acelsusstraBe zur Robert-Koch-StraBe;

im Osten durch die 6ffentliche Griinfldche (Parkanlage) vom

Landsteiner Weg zur Paracelsusstrafe;
im Sitiden durch die ParacelsusstraBe;

im Westen durch den privaten FuBweg von ParacelsusstralBe
Nr. 42 bis Nr. 50,

weil damit ein Beréich zweckmiBiger Anderungen fiir den Neubau
von Wohngeb#uden einschlieBlich zugehdriger Stellplédtze er-
faBt wird.

Eine wesentliche Ahsdehnung des Geltungsbereiches auf beil-
spielsweise alle Baugebiete zwischen Robert-Koch-StraBe,
VirchowstraBe und ParacelsusstraBe ist im Sinne des § 1 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) filir die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht erforderlich, weil dort der Nachweis von Stell-
plétzen bzw. Garagen erbracht werden kann und die festgesetz-
ten Bauflichen einen gr6Beren Spielraum fiir die Verwirklichung ;

von Wohngebduden beinhalten.

3. Vorbereitende Bauleitplanung | é

Die Anderung des Bebauungsplanes entspricht den Darstellungen

des Flachennutzungsplanes.

4. ziel und Zweck der verbindlichen Bauleitplanung

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 840 c - Losen-
burg - werden zusdtzliche Flachen fiir Gemeinschaftsgaragen und
- stellplidtze festgesetzt sowie vorhandene bzw. neue Fldchen
bestimmten Grundstiicken zugewiesen, damit innerhalb und
auBlerhalb des Anderungsbereiches notwendige Stellpldtze er-
richtet werden kdnnen.
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Die iiberbaubaren Grundstiicksfl&chen werden insofern neu ge-
ordnet, als nunmher auch Hausgruppen und die urspriinglich un-
mittelbar aneinandergrenzend vorgesehenen Atriumhduser von-
einander getrennt zulﬁséig sein sollen. Im Vergleich zu den
bisher geltenden Festsetzungen wird dadurch ein gr&Berer Anteil
nicht ﬁberbaubarer_Grundstﬁcksflﬁchen (Vorgdrten, Girten) er-
reicht. Die Festsetzung von privaten Wohnwegen wird gering-
fiigig gedndert, um die fuflldufige Erreichbarkeit der neu ge-

ordneten Baufldchen sicherzustellen.

Zur Sicherung der vorhandenen und der noch zu verlegenden Ver-
sorgungsleitungen sowie zur ErschlieBung der Grundstiicke fiir

Not- und Versorgungsfahrzeuge werden die Wohnweg als mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen festgesetuzt.
Die Alternative, das gesamte Wegenetz als &ffentliche Ver-
kehrsfldche mit der Z%weckbestimmung "Wohnweg" festzusetzen, ist
stddtebaulich nicht erforderlich, weil die Mehrzahl der Grund-
stiicke an 8ffentlichen Verkehrsflichen liegt und das private
Wegenetz lediglich eine Ergénzung der Sffentlichen Erschlie-
Bung darstellt.

5. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung desiPlangebietes mit Energie, Wasser und
Kommunikationsanla%en wird durch Erweiterung des vorhandenen
Leitungsnetzes sichergestellt. Zur Ableitung der anfallenden
Schmutz- und Regenwdsser wird das vorhandene Kanalnetz er- 5
génzt. Im Vergleich zum bisher geltenden Ortsrecht k&nnen

durch die Knderungsder Festsetzungen rund 10 % weniger
Grundstiicksfliche {iberbaut werden.

Das Plangebiet lieét im Einzugsgebiet der Kl&ranlage Abts-

kiiche. Zur verbesserten Niederschlagswasserbehandlung sind fiir
den Bereich Losehburg/Werdener Strafle noch Sanierungsmafnahmen
erforderlich, speziell der Umbau des Regeniiberlaufbeckens (RUB)
"Bleek" und der Neubau des RUB "Krehwinkel®".




. Altablagerungen
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Das Volumen des vorhandenen RUB "Bleek" hat bereits die sich 3
aus der Simulationérechnung des Niederschlagswasserbehandlungs- f
konzeptes ergebende GrdBe. Es sind lediglich die Umbauten zur
Verbesserung der hydraulischen Verhdltnisse erforderlich. Dies
liegt dem StAWA voi, ohne bisher genehmigt zu sein. | 3
Den Entwurf des RUB "Krehwinkel" hat die Stadt Velbert iiber das '
StAWA dem Regierungsprdsidenten Diisseldorf eingereicht. Auch
dafiir steht die Genehmigung noch aus. Das Abwasserbeseiti-
gungskonzept'sowie dexr Haushaltsplan 1991 sehen den Baubeginn
fiir 1991, die Fertigstellung fiir 1992 vor.

Bis zum AbschluB der Sanierung wird die Stadt Velbert die

beiden beliifteten Mischwasserkldrbecken "Bleek" und "Kreh-
winkel", die den Einleitungen in den Rinderbach vorgeschaltet
sind, weiter betreiben. Damit ist fiir die Uibergangszeit eine
ausreichende Niederschlagswasserbehandlung sichergestellt,

Aus diesen Griinden kann den wasserwirtschaftlichen Bedenken an
einer vorgezogenen:Sanierung der RUB’s im Vergleich zum stddte-
baulichen Erfordernis einer Anderung eines rechtsverbindlichen
‘Bebauungsplanés nur ein geringes Gewicht zugestanden werden.

Der Hinweis, daB der Geltungsbereich der Anderung im Einwir-
kungsbereich der Trinkwassergewinnung fiir die Wasserwerke
Heiligenhaus liegt, ist fiir die Beurteilung von Vorhaben .
sinnvoll. |

In Geltungsbereichider Anderung des Bebauungsplanes Nr. 840 ¢ -
Losenburg - sind keine Altablagerungen bekannt. AuBerhalb des
Geltungsbexeiches liegen die Altablagerungen Nr. 7190/2 Ve und
Nr. 7190/1 Ve (gemdB Altlastenkataster fiir den Kreis Mett-
mann, Stand Oktober 1990).

Bei der Altablagerung Nr. 7910/1 Ve handelt es sich um einen
ehemaligen Standort von Gasbehdltern der Stadtwerke Velbert

‘
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Bereich Paracelsusstraflie/Robert-Koch-StraBe. Fiir das Ver-
hdltnis vom Anderungsbereich zum Altablagerungsstandort ist
folgendes festzustellen:

- Abgelagerte Stoffe: Gasbehidlter zur Lagerung von Stadtgas,
mdgliche Beeintrdchtigung des Grundwassers, durch orale

- Bodenaufnahme und durch Austragung von Bodenverwehung;

- Entfernung zum Plangebiet: 150 m - 250 m;

- Grundwasserverbindung zum Plangebiet wegen der Topografie

ausgeschlossen; orale Bodenaufnahme nicht wahrscheinlich;
Ausfragung wegen Hauptwindrichtung Siidwest und ganzfli-
chigen Bewuchs ausgeschlossen.

Daraus folgt, daB eine Unvertréglichkeit nicht erkennbar ist.

Bei der Altablagerung Nr. 7190/2 Ve handelt es sich um eine

stillgelegte Schlammdeponie innerhalb eines zuvor betriebenen

Steinbruchs zwischen Krehwinkler Weg/Robert-~Koch-StraBe/Ko-

pernikusstrafle. Es ist beabsichtigt, diese Altablagerung im

Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 836 - Borkhorster Weg - zu

untersuchen. Fiir das Verhdltnis des Anderungsbereichs zum

Altablagerungsstandort ist folgendes festzustellen:

- abgelagerte Stoffe: Klérschlamm, mdgliche Beeintrdchtigung
des Grundwasser und Metallhaltigkeit des Bodens;

- Entfernung zum Plangebiet: 300 m - 400 m.

- Grundwasserverbindung zum Plangebiet wegen der Topografie

ausgeschlossen; Austragung oder Bodenaufnahme wegen des
Bewuchses, der Hauptwindrichtung und der Umz&unung aus~
geschlossen.

Daraus folgt, daB eine Unvertrdglichkeit nicht erkennbar ist.:
Diese Einschdtzung teilt auch der Oberkreisdirektor Mettmann,

indem von ihm "die EinfluBnahme mdglicher Kontaminationen auf

das Plangebiet .." aufgrund der Entfernung, aufgrund des




Geldndegefdlles und der ausschlieBlich betriebenen Gaslagerung
"nicht gesehen" wirxd.

Angesichts der konkret rd@umlichen Lage der Anderung zu den
Altablagerungen und dessen Gefdhrdungspotentials ist eine
Unvertrdglichkeit mit den Nutzungen nicht erkennbar, so daB
eine Gefdhrdungsabschdtzung hinsichtlich dieser Bebauungs-
plandnderung unangemessen erscheint. ’

. Umweltvertriglichkeit

Der Geltungsbereich wurde urspriinglich als landwirtschaft-
liche Fliche (Wiese, Weide) genutzt. Durch die Festsetzun-

gen des Bebauungsplanes Nr. 840 c - Losenburg ~ sowie die damit
verbundenen Bautdtigkeiten auf den angrenzenden Grundstiicken
‘wird im Geltungsbereich der Anderung derzeit keine land-
wirtschaftliche Nutzung mehr ausgeiibt. Im Gebiet der Xnderung
stehen keine erhaltenswerten Biume oder Strducher, sondern nur
auf dem angrenzenden Flurstiick 1104, dessen Festsetzung als
offentliche Griinfldche (Parkanlage) bestehen bleibt.

Das geltende Ortsrecht erlaubt die Uberbauung von maximal
1.730 gm Grundstiicksfliche sowie die Versiegelung von 1.380 gm
durch Wege- und Garagenfldchen. Durch die Anderung verrin-
gert sich die maximale iiberbaubare Grundstiicksfldche auf 1.554
gmn wiéhrend die versiegelbaren Wege~ und Garagenfldchen auf
1.779 gm ansteigen. Im Vergleich zu den bisher geltenden
Festsetzungen k&nnen, verursacht durch notwendige Stellplédtze
und Garagen, 9,7 % Fliche zus&itzlich versiegelt werden. . Trotz
dieses unvermeidbaren Nachteils ist die Anderung umweltver-
tréglich, weil einerseits nunmehr zusammenhingende Garten-
fldchen entstehen k&énnen und andererseits die zus#itzliche Ver-

siegelung nur geringfiigige 8kologische Auswirkungen hat.

Spielfldchennachweis

Die Versorgung mit Spielfldchen ist durch das geltende Orts-
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recht sichergestellt und bedarf keines gesonderten Nach-
weises.

Gestalterische Festsetzungen gemdfl § 81 Bauordnung fiir das
Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW)

Das geltende Ortsrécht enthdlt gestalterische Festsetzungen zur
Dachform und —neigung sowie zum Baumaterial. Insbesondere die
auf ganz bestimmte Atriumhausentwiirfe zugeschnittenen Fest-
setzungen, daf als;Dachformen Sattelddcher und Pultdicher
insgesamt kleiner als 50 % und Flichdicher gréBer als 50 %

zuldssig sind, erweisen sich bei der Verwirklichung anderer

Hausformen als einengend. Das urspriinglich damit beabsichtig-

te Ziel einer unterschiedlich gestalteten Dachlandschaft ist
angesichts der Topografie, der geanderten Geb&dudestellung sowie
der Zulissigkeit von Dachgauben und Dacheinschnitten auch durch
einfache Satteldicher mit 25 Grad - 38 Grad Neigungﬂzu errei- f
chen. Dadurch kﬁnnén zwar insgesamt héhere BaukOrper entste- .
hen, die aber der %chon bestehenden Nachbarbebauung in HShe und ﬂ

AusmaB entsprechen.

Andere bisher gelténde gestalterische Festsetzungen werden
unverdndert iibernommen, um gegeniiber der schon ausgefiihrten
Bebauung eine harmonisch gestaltete Bebauung zu sichern.

Velbert, 21.02.1991 In Vertretung

(Voigt)
Beigeordneter/Stadtbaurat




