Begriindung B
zum Bebauungsplan Nr. 412 — Hospital-/Léher StralBe — 1. Anderung in der Fassung
vom 28.12.2000 gemaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planungsanlass
Die Eigentimerin des Gebaudes Loher Stralke 11 hat mit Schreiben vom 23.02.1999 um
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 412 gebeten, weil der Bebauungsplan einer Neube-

hain ngo oder einer u mnrnhlnmaher\hnn Grundsticksveraufleru ng dadurch nnfnngnnefnhf

Maviui

dass er das Grundstuck als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Krankenhaus und mindestens die Halfte des Gebaudes als éffentliche Verkehrsflache
festsetzt. Da ein weiterer Ausbau der Léher Strae nicht mehr beabsichtigt ist und auch
eine Beanspruchung durch den Krankenhaustrager entfallt, ist es zweckméafig den Be-
bauungsplan zu andern. Dabei sollte insgesamt den értlichen Gegebenheiten Rechnung
getragen werden und fir das gesamte Plangebiet eine Anderung herbeigefihrt werden.

2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 412 — Hospital-/Léher Strake — 1 Ande-
rung wird begrenzt

— im Nordosten durch die Loher Strale;

— im Sudosten und Suden durch die Tdnisheider Strale;

- im DUGWGSIeﬂ durch die I‘IOSpIIaISIraIbe sowie die T repp‘ﬂaﬂiage Zur
Stralie;

— im Nordwesten und Norden durch die Ansem
zen der Flurstlicke 214 (Ansembourgallee 36
Neviges,

weil dadurch alle Flachen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes erfasst werden.

Der Bebauungsplan ersetzt die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 412 —

Hospital-/Léher Stralte — vom 15.03.1967.
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bouraallee sowie die nardlichen Gren-
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Im Flachennutzungsplan
— im Norden eine Wohnbauflache
— im Sudosten Kerngebiet und
ansonsten Flache fur den Gemeinbedarf (Krankenhaus) dargestellt. Abweichend von den
Flachennutzungsplandarstellungen wird im Stidosten ein allgemeines Wohngebiet (3
WA-Gebiet) an Stelle eines Kerngebietes (MK) entwickelt, weil die konkrete Grund-
stlcksnutzung ausschiie3lich aus VWohngeb&uden besteht und eine tatsachiiche Ent-
wicklung zu einem Kerngebiet weder stadtebaulich vertretbar, noch realisierbar ist.

eltungsbereich

Das Rheinische Amt fir Denkmalpflege stellt bereits 1982 die Bedeutung eines Denk-
malbereiches flr Velbert-Neviges fest, indem es die ,ungeféhre Begrenzung“ folgender-
mafRen beschrieb: ,die Bebauung westlich der Elberfelder Stralke etwa zwischen Kloster-
straRe und der Wilhelmstrale, im Sliden, westlich abgeschlossen etwa durch die Loéher
Stralle und die Stralke ,Im Koven*.
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Erweiterung des Denkmalbereiches vorgeschlagen, der auch Grundstijcke a der Loher
StraRe und Tdnisheider Stralle beinhaltet. Zur Verdeutlichung der gutachterlichen Be-
grindung und der Abgrenzung des Denkmalbereichs wird das Gutachten der Begrin-
dung zu diesem Bebauungsplan als Anlage 2 beigefligt.

Der vorgeschlagene Denkmalbereich ist nicht eindeutig (beispielsweise durch Aufzéhlung
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festgesetzt worden, so dass Festsetzungen auf dieser Grundlage nicht Glbernommen
werden kénnen. Aufgrund zwischenzeitlich durchgefiihrter Untersuchungen (vgl. LEG:



Stadt Velbert, Ortsteil Velbert-Neviges — Ergebnisbericht Uber vorbereitende Untersu-

chungen nach § 141 BauGB, Dusseldorf 1993, S. 32 — 35) ist nicht erkennbar, dass es

kein zwingendes stadtebauliches Erfordernis ist, den Bereich an der Loher Strale in ei-
.....................
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zung eines Denkmalbereiches aulierhalb dieses Bebauungsplanverfahrens zu prufen ist.

Ziel und Zweck der 1. Anderung

Das Plangebiet ist zum Uberwiegenden Teil bebaut. Deshalb orientieren sich die Bau-
grenzen und Ubrigen Festsetzungen weitgehend an diesem Baubestand, wobei seitlich
oder rickwartig gelegene Anbauten zuldssig sein sollen. Auf einzelnen Baugrundstlicken

konnen zusatziiche Gebaude ais /-\Drunqung des Bestandes errichtet werden.

Im 1 WA-Gebiet an der Ansembourgallee werden die flir das Plangebiet umfangreichsten

Neubaufldchen festgesetzt, die sich in Ausdehnung und Gllederung hauptsachllch am
Einzelhauscharakter der Umgebung orientieren.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, unter Berticksichtigung der historisch gewachsenen
Bausubstanz eine mafdvolie Ergédnzung und Abrundung der Bebauung zu erreichen und
das urspringliche Ziel eines sehr breiten Ausbaus der vorhandenen Stralzen sowie einer

arnlRflachinan Krankenhaiicantwicklima au |'F-n inahan
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Zum Entwurf in der Fassung vom 23.12.1999 wurde angeregt, das Flurstlick 192 nicht
als Flache fur den Gemeinbedarf festzusetzen. Da dieses Flurstiick bisher nicht vom
Gemeinbedarfstrager beansprucht wurde und es auch nicht erkennbar ist, dass er es fur
die zukUnftige Entwicklung benétigt, soll es nunmehr zur Abrundung der vorhandenen
Wohngebaude mit einem einzelnen Wohngebaude bebaut werden kdnnen. Die auf dem
Grundstick befindlichen 12 Stellplatze kénnen an anderer Stelle ersetzt werden.

Zum Enwuif wurde angeregt, zwischen dem 3 WA-Gebiet und den Sieiipidizen des
Krankenhauses eine Schallschutzwand vorzusehen. Diese Anregung verkennt, dass fur
die Gemeinbedarfsflache (Kranknnhnnc\ eine nnnnnlfne’ren’rﬂmn auch als WA-Gebiet

besteht. Dies bedeutet, dass von dem Krankenhaus keine grorseren Emissionen als von
einem Wohngebiet ausgehen dirfen. Das Krankenhaus ist bereits heute eine Einrich-
tung, dessen Nutzungen mit denen eines Wohngebietes vertraglich sind. Zwar gibt es im
Bereich der Tdnisheider StraRe einen héheren Parksuchverkehr durch Mitarbeiter des
Krankenhauses sowie durch Besucher. Dieser Parkverkehr tritt aber auch im Wallfahrts-
bereich und Uberall im Randbereich der Altstadt auf und ist somit ortstblich. Durch die
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darlberhinaus die Stérung durch Stellplatznutzer gegenlber der vorhandenen Bebauung
Ténisheider Stralle 18 und 20 verringert, indem die heutige Stellplatzflache auf dem Flur-
stlick 192 verdréangt wird.

AuBerdem wurde fir die Gebaude Ténisheider StraRe 18 und 20 eine |I-Geschossigkeit
angeregt. Da dies dem bauplanungsrechtlichen Bestand entspricht, ist der Entwurf ent-
sprechend geandert worden.

Fir die an das Gebaude Ldher Stralke 1 a angrenzende, Uberbaubare Grundstlicksflache
wurde angeregt, schematisch die maximale Hdhe eines Neubaus darzustellen. Eine ent-
sprechende Skizze wird dieser Begrindung als Anlage 1 beigeflgt.

Fir das 2 WA-Gebiet entlang der Léher Stra3e wurde angeregt, die Geschossigkeit von
bisher Il auf Il Vollgeschosse zu verringern. Im Bebauungsplanentwurf vom 23.12.1999
sind Il Vollgeschosse vorgesehen, um mit Ricksicht auf die Gebaude Léher Stralle 11
und 21 den Ausbau des Dachgeschosses (DG) zu einem Vollgeschoss zu erméglichen.
Da gegen die Beschrankung auf die tatsachlich bestehende Vollgeschossigkeit keine
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Fur die Bebauung an der Léher Strarse wurde vorgeschlagen, eine Baulinie zur Stralle
hin festzusetzen. Wird eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden
(§ 23 Absatz 2 BauNVO). Die Bebauung entlang der Loher Stralle wird aber gepragt
durch uneinheitlich hohe Gebaude mit ganz unterschiedlichsten StraRenabsténden.



Vielmehr ist erst durch den nachtraglichen, sich an den &rtlichen Verhaltnissen orientie-
rende StralRenausbau, ein stadtebaulich einheitlich erscheinendes Stral3enbild entstan-
den. Aus der gegenwartigen Bebauung ist gerade keine zwingend einzuhaltende Baulinie
ableitbar. Die Festsetzung einer Baulinie ist nur dort gerechtfertigt, wo die Lage des Ge-
baudes im Verhaltnis zum Stralenraum aus stadtebaulichen Griinden zwingend erforder-
lich ist. Auch fur die insgesamt drei, durch Neubauten noch Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen ist nicht erkennbar, an welchen Stellen und in welchem Umfang zwingend einzu-
haltende Baulinien stadtebaulich begrindet sind. Da durch Grenzbebauung, Bertcksich-
tigung von Abstandsflachen und Topografie ohnehin viele erschwerende Umstande flr
eine stadtebauliche Neubaulésung vorliegen, ist eine Baulinien-Festsetzung nicht zu
rechtferiigen.

Auch gegen den Inhalt der angeregten Gestaltungsfestsetzung (im Denkmalbereich),
né@mlich Einzelgauben von maximal 0,90 m x 1,20 m GréRe, ergeben sich allein schon
durch die in der Ortlichkeit bestehenden DG-Ausbauten stadtebauliche Bedenken. Wie
die in der Anlage 3 zu dieser Begriindung enthaltenen Fotografien belegen, bestehen be-
reits bei den Gebaude Tdnisheider Stralle 18, Léher Stralke 1a, 3, 11, 13 und 17 (= 6 von
11 Gebauden) Gauben oder Quergiebel mit wesentlich groReren Ausmalen. Auch ein
Dacheinschnitt besteht am Geb&ude Léher Strae 3. Deshalb wird an den bisherigen ge-
stalterischen Festsetzungen festgehalten. Um trotzdem teilweise der Anregung zu folgen,
wird die Gestaltungsfestsetzung um die Empfehlung ergénzt, dass Dachaufbauten ent-
weder axial oder als Einzelgaube in Flucht zu darunter liegenden Offnungen (Fenster,
Tlren) anzuordnen sind.

Flache fiir den Gemeinbedarf (Krankenhaus)

An der vorhandenen Lage einer Flache flur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
fur ein Krankenhaus mit zugehdrigen Einrichtungen (z. B. Wohngebéaude flr Kranken-
hauspersonai) wird keine Anderung vorgenommen. Ledigiich die Ausdehnung der Ge-
meinbedarfsflache wird auf die Grundstlicke oder Grundstiicksteile beschrénkt, die sich

im Fi gentum dae Krankanha istragers hafindan damit anteinniinneanlaicha Finariff in haii-
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te anders genutzte Grundstlicke (z. B. Wohngeb&ude) nicht erfolgen mussen. Um trotz-
dem die Erweiterungs- und Veradnderungsfahigkeit fur ein Krankenhaus sicherzustellen,
werden Uberbaubare Grundstiicksflachen im Bereich der Hospitalstral3e festgesetzt.

Im Entwurf i. d. F. vom 23.12.1999 waren flr die Flache flr den Gemeinbedarf eine llI-
bzw. IV- Geschossigkeit mit relativ umfangreichen Uberbaubaren Grundstiicksflachen
vorgesehen. Ausgehend von den stadtebaulichen \Jcal.cul.w|ga|||c|r\|||a|cll der Umge-
bungsbebauung an der HospitalstralRe wurde eine starke Héhenbeschrankung und Glie-
derung der Gemeinbedarfsentwicklung angeregt. Da diese Ricksichtnahme auf die Ein-
zelhausbebauung HospitalstralRe 1 — 7 stadtebaulich nachvollziehbar und fir eine zu-
kinftige Bebauung der Gemeinbedarfsflache verhaltnismaRig erscheint, ist der Entwurf
entsprechend geédndert worden.

AuRerdem wurde aus Grinden der Denkmalpflege angeregt, fur die lll-geschossige (-
berbaubare Grundstiicksfidche an der Loher Straide gestaiterische Festsetzungen flr ein
Satteldach von 40° - 45° vorzusehen. Gegen eine derartige Entwurfserganzung sind kei-

a antnenenctehandan ctiddiahanilichan Ralanaa erkannha
ne enigegensienenagen stadtebaulichen Bela: ige erkennear.

ErschlieBung
Das Plangebiet ist Uber die vorhandenen Straen und FuBweg vollstdndig erschlossen.

Es wurde angeregt, die offentliche StraRenverkehrsflache an der Hospitalstral3e auf 5,00
m zu erweitern, um senkrechtes Einparken auch fur ldngere Fahrzeuge bequem zu er-
méglichen Die ausgewiesene offentliche StralRenverkehrsflache entspricht der bisheri-
gCI | I‘CDLDCLLUI Ig un |u UCIII VOr I 1an IUCI 1en I'\UbUdu UemﬂaCI | UCDLCI IL UIC I‘IUD[JILdIbLIdIbC
aus einem schmalen FuBweg, einer Fahrbahn von ca. 5,50 m sowie einer Parkbucht von
ebenfalls ca. 5,50 m, die heute augenscheinlich Gberwiegend senkrecht beparkt wird. Ei-
ne Verbreiterung der StralRenverkehrsflache Uber die gesamte Lange ist dem betroffenen
Grundstickseigentiimer gegeniber unverhéltnisméaRig und wirde bedeuten, dass in die



funktionell nur den Anliegern dienende HospitalstraRe zusatzlicher Parksuchverkehr ge-
zogen wurde. Selbst bei einem weiteren Ausbau der Gemeindebedarfsflache sollte der
notwendige Stellplatzbedarf auf dem Grundstiick selbst angeordnet werden und Besu-
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7. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist durch bestehende Leitungsnetze sicherge-
stellt.

Ul 1
Regeln der Technik, da die in Bau beflndllche Sanierung der Klaranlage in Essen-
Kupferdreh abgeschlossen ist. Aufgrund der értlichen Gegebenheiten besteht fur die
Entwasserung des Plangebietes ein Mischsystem, so dass eine ordnungsgemarse Re-
genwasserbeseitigung gegeben ist.

8. Wald
An der Ansembourgaiiee bestent auderhaib des Piangebietes VWald. Da bereits durch
bestehende Gebaude der Mindestabstand unterschritten wird, wird auf die Beachtung

des Landesforstgesetz (LFoG) hingewiesen.

9. Schall- und Immissionsschutz
Im Plangebiet befinden sich ausschlieRlich StralRe, die die durch die Nutzungen verur-
sachten Ziel- und Quellverkehre aufnehmen und somit unvermeidbar sind. Eines Nach-
weises bedarf es auch deshalb nicht, weil die derzeitige Krankenhausnutzung mit dem, in
einem allgemeinen Wohngebiet Uiblichen Stérgrad vergleichbar ist.

10. Spielplatze/Grinflichen
Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine vorhandene, teilweise offene, auf einzelnen
Grundstiicken (Loher StraRe 3, Toénisheider Strake 18) dichte Bebauung. In der Regel
verbleiben auf den privaten Grundstlcksflachen ausreichende Freifladchen, die auch zum
Spielen fur Kleinkinder geeignet sind. AuRerdem besteht in unmittelbarer Nédhe zum
Plangebiet an der Strale ,Rommelssiepen” ein éffentlicher Spielpiatz und durch die N&-
he zum Schloss Hardenberg sind auch fir altere Kinder und Erwachsene ausreichende
anl_ und Erholu mncfl;mhnn nrrnmhhnr so dass es eines aesonderten anlflahhnn_

s gesot
nachwelses nicht bedarf.

11. Kosten, Finanzierung und Bodenordnung
Im Vergleich zum bisher giltigen Bebauungsplan werden die Verkehrsflachen und damit
von der Gemeinde zu tragende Kosten verringert. Derzeit ist nicht erkennbar, dass weite-
re zu finanzierende Kosten entstehen kénnen.

Niirch dia 1 Andarima wird anf hichar nahvandina hadanardnanda Maflnahman adar anf
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enteignungsgleiche Eingriffe zu Gunsten des Gemeinbedarftragers bewusst verzichtet
und eine Anderung, die sich starker am Baubestand orientiert, betrieben. Im Einzelfall
kann zur Verwirklichung der Planung im 1 WA-Gebiet eine Umlegung erforderlich wer-
den, um zweckmaBig zugeschnittene Grundstlicke zu erhalten. Die notwendigen Rege-
lungen hierzu kénnen auf freiwilliger Basis erfolgen und bedlrfen keines 6ffentliches Ver-
fahrens.

Velbert, 20.09.2000 Der Blrgermeister

In Vertretung



gez. Guther
Beigeordneter

Anlage 1: Systemskizze fur die H6henbeschrankung auf dem Flurstiick 198
Anlage 2: Rheinisches Amt fir Denkmalpflege:

Gutachten zum Denkmalbereich Velbert-Neviges, Brauweiler, 1993
Anlage 3: Fotografien bestehender Dachaufbauten



