dung zum Bebauungsplan Nr. 605 ¢ - Am Berg - in cder Fassung vom 15.06.1988
gem3B § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) ) ' ‘

. Abgrenzuna des riumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt im Schnittpunkt grolerer Wohriberelche: Grﬂnhéide,
Wordenbeck, Kostenberg und Nedderheide. Es umfaBt das GeliZnde ndrdlich

der Heiligenhauser Stralle bzw. PoststraBe von Heiligenhauser Strzfe Nr. 2B a
his PoststraBe Nr. 126. Sei den nordlich an das Plangebist eangrenzenden
Nutzungen handelt es sich um allgemeine, &n der Mozartsitrale um Uber-

wiegend reine Wohngebiete. .

Fiir Teile des Plangebietss galten bisher die Festsetzungen dss rechtsverbind-
lichen Bebauungsplsnes Nr. 585 (Durchfithrungsplan Nr. 5 der ehemaligen Stadt
Velbert vom 26.10.1961), die aufgehchen und durch diesen Bebauungsplen
ersetzt werden soclien.

Der Geltungsbereich wurde nachtréglich auf die Flurstiicke 735 (Mozar
- strefe 10) und 1110 (MozartstraBe 8) eusgedehnt, weil sich die Zweckmilig-
keit zur Regelung der Bebauung such dieser Flurstiicke im kaufeﬁder Planung
ergeben hat. .

Ve

Vorberaitendes Bauleitnlanung

Der Flééhennutzungsplan stallt fiir den Eckbereich JshnstrzBe/PoststraBe
gemischte Baufliche dar, demit sich fir die umgebenden Wohnbereiche Er-
gdnzungen des wéhn—, Gewetbe- und Dienstleistungsangebetes entwickeln
kinnen. Auf dieser Grundlage wurden Bebauungsplanentwlrfe in der Fassung

vom 03.05.1982 (1. Offenlage) sowie in der Fassung uom'18.06;1986 {2. Offen-
lage) 8ffentlich ausgelegt und letzterer =m 24.03.1987 als Satzung beschlos-
sen.

Die darin enthaltens Festsetzung zur Einschrinkung der Ubertragung von
Kdrperschall auf Wohnungen durch in kleinflichigen Mischgebieten auch
allgemein zulZsslge sonstige nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe,
wurde vom Regierungsprisidenten Diisseldorf nicht genehmigt, well die snge-
gebenen besondersn stidtzbaulichen Grinde flr eine dersrtige Festsetzuncg
nicht als ausrsichend ancesehen wurden. Die Festsetzung eines Mischgebistes
beinhalte, daB die diesem Gebietstyp innewohnence Problematik der Nzchbar-
schaft von Wohnen und Gewsrbe such innerhalb des Mischgehbietes (z.B. durch

entsprechend groGe BzuFldchen) ldshar sein misse.
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Rei einem kleinflichigen Mischaebiet mit kleinen (berbaubaren Fldchen sei
dies nicht gewdhrleistel. Die Festsetzung sei stAdtebaulich nicht zu recht-
fertigen, auch wenn sie im geltenden Fl&chennutzungsplan ausdriicklich sa

enthalten sei. °

Vor diesem Hintergrund beschleB der Planungsausschul am 26.04.1988, anstatt
eines Mischgebietes im Bebauungsplan nummehr allgemeines Wohngebiet auszu-
weisen und den Flichennutzungsplan im Sinne des § 8 Abs. 3 BauGB z2u #ndern.
Diese Bnderung ist nunmehr erfolgt.

. Ziel und Zweck der Planung

Seit Abrifl eines Gebwerbebetrisbes im Bereich der MozartstraSe/Poststrafe
ist das filir die Begrenzuné und Gestaltung des dffentlichen Raumes bedeut-
same Grundstlick urbebaut: Nach der Umgestaltung der Hauptverkehrsziige
Heiligenhauser Strafle/JahnstraBe und Heidestrafe/Poststrae ist im Vergleich
zum bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan eine veridnderte Ergdnzung der
Bebauung dringlich geworden. Auch fir Grundstiicke an der MozartstraBe ist
gine Meuordnung zweckmEBig.

Innerhalb des Plznoesbistes sawis auBerhalb im Bereich Poststrafe/Jahnstrafe
wird die Umgebungsbebauung durch teilsallgemeine, (iberwieqgend aber reine
Wohngebiete gepragt. Das Ziel einer Abrundung dieser Wohnbebauung mikt
Dienstleistungsangeboten {z.B. durch erdgeschossige L&den u.d.) ist auch bei
Festsetzung eines allgémeinen Wohngebietes treotz der Immissionsbelastungen

durch die innerdrtlichen Hauptverkehrsstrafen stddtebaulich nech vertretbar.

. Art und Mafl der baulichen Nutzung, Bauwesise

4.1 Allgemeines Wohngebiet ( 1 WA)
Im 1 WA-Gebiet dienen die bestehenden Geb#ude seit ihrer Errichtung
(um 1960) vorwiegend dem Wohnen. Zwar haben sich Liden zur Verscrgung
umgebender thngebiete angesiedelt, sie sind aber auf das Erdgeschof
beschréankt und tberschreiten nicht die im allgemeinen Wohngebiet zu-

ldssigen bzw. ausnazhmsweise zuldssigen Nutzungen.

Zur StraBenseite sind Schallschutzvorkehrungen erforderlich, die in
Verbindung mit straBenabgewandten Freiflichen gesunde WohnverhZltnisse
erméglichen.

Die Alternative, "Mischgebiet" festzusetzen, wurde nicht weiterverfolgt,
weil dann durch hinzutrestende stérende Nutzungen die Wohnruhe auch der

angrenzenden Wohnbebauung beeintrichtigt werden kidnnte.




4.2

4.3

4.4

Allgemeines Wohngebiet (2 WA)

Eine andere Festsetzung als die eines Wohnaebictes - ist mit Rick-

sicht auf die auBerhalb des'Plangebietes unmittelbar angrenzenden reinen.
Wohngebiete nicht sinnvoll. ilberbaubare Flichen und Fliachen fir Garagen -
werdeﬁ nur entlang der Mozartstrafle ausgewiesen, Uum im Eckbereich eine
zuriickliegende Bebauung zu vermeiden und statt dessen wohnnahe Freifléchen
zu sichern. -

Die Alternative von zusadtzlichen Rauflichen im Hinterland wurde nicht weiter-
verfolgt , weil dadurch eine Verdichtung gintreten wﬁrde, ausgleichende
Freirdume fUr elne 11-geschossige Strafenrandbebauung wegfallen und

weiterer Anliegerverkehr erzeugt wirde.

Andere hinterliegende Bauflichen innerhalb und auBerhalb des Plan-

gebietes konnen nicht zur Begriindung-auch giner hinterliegenden Bau-
Flache im 2 WA-Geblet herangezogen werden, da im Eckbereich kleinere
Crundstiicke mit geringeren Abstinden zwischen weit haheren Gebauden

und bedingt durch die Héhenverhéitnisse teilweise nur im Schatten liegende
WOhngebﬁude entstehen wiirden. . , .
Um eine Abstufung vom I-geschossigen Wohngebiet an der MozartstraBe

su der 1II-geschaossigen Strafenrandbebauung an der PoststraBe her-

sustellen, ist als Zahl det Vollgeschosse 1l festgesetzt.

pllgemeines Wohngebiet (3 WA)

fei den Festsetzungen fUr eine Strafenrandbebauung entlang der Post-
strafe wird vom Fortbestand der vorhandenen Bausubstanzvund deren
geringflgiger Erganzung ausgegangen. Geringere Dichtewerte werden

nicht angestrebt, um bauliche Ergédnzungen zu erméglichen.

Allgemeines Wohngeblet (4 WA)

In diesem Baugebiet wird einerseits von dem Fortbestand des Gebdudes
Heiligenhauser StraBe 2 - & und andererseits van giner den gffentlichen
Raum begrenzenden Neubehauung ausgegangen. Durch gen Ausbau des Kreuzungs-
bereiches, insbesondere mit elnem FuBgdngertunnel, wurde die Erreichbar-
keit der ndrdlichen Seite der HeiligenhauserT StraBe wesentlich  VEr-
bessert. Fiir die bisher nur tellweise bebauten Eckgrundstiicke ergeben

sich dadurch giinstige Standortbedingungen fir eine Wobhn-, Dienskleistungs-

und Geschaftsnutzung.
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Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wird im Vergleich

zu einem Mischgebiet das Nutzungsspektrum, insbesendere hinsichtlich
reiner Geschiftsgebiude und der Mﬁglichkeit.zur Errichtung senstiger
Gewerbebetriebe, wesentlich eingeschrankt.

Angesichts der KleinrHumigkeit des Gebietes, der Ricksichtnahme auf
die Umgebungsbebauung sowie der vom Grundstiickseigentlmer bisher vor-
gelegten Nutzungsabsichten ist aber das stddtebauliche Ziel einer Ab-
rundungsbebauung auch innerhalbh der jetzt beabsichtigten Festsetungen

midglich.

Zur wirksamen Abschirmung der reinen Wohngebiete an der MozartstraBe
ist die Festsetzung von geschlossener Bauweise sinnvoll, zumal das vor-
handene Geb&dude Heiligenhsauser -StraBe 2 - 4 ohne Grenzabstand besteht.
Die Uberbaubare Fldche wird nicht {ber Eck in die MozartstraBe verlan-
gert, weil fir eine derartige Eckbebauung eine unerwiinschte Erhdhung
der hidchstzuldssigen GeschoBFlécheq;ahl ghne Vorliegen besonderer

stiddtebaulicher Varteile erforderlich wire.

Gegenlber dem bisher rechtsverbindiichen Bebauungsplan Nr. €05, der ein

IV-geschossiges Gesch&ftsgebiet mit Bautiefen von 11,0 m in geschlossener

Bauweise festsetzt, bedeutsn die beabsichtigten Festsetzungern eine

Herabstufung. Die bisher vorgelsgten Bauabsichten des Eigentlmers ent-

hielten stets Wohngebiude mit Liden sowle auch ein Gebiude fur kirchliche

Zwecke, die in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssig siad.
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Ein Anspruch auf Entschéddigung bestiinde gemdB § 42 Abs. 3 BauGB "fUr Cingriffe

in die ausgeilibte Nutzung”; die Flursticke 532, 531, 536 und 549 wurden aber
von der Stadt ohne Bebauung erworben und sind auch heute unbebaut, so daB
kein nennenswerter {nterschied zwischen dem Wert des Grundstiicks aufgrund

der ausgeilbten Nutzung und seinem Wert aufgrund der Festsetzungen des Be-

béUungsplans ersichtlich ist.

4.5 Reines Wohngebiet (WR-Gebiet)

Die Hebauung an der MozartstraBe innerhalb und auBerhalb des Plangebietes
wird geprdgt durch EinfamilienhZuser. Es ist beabsichtigt, die :vorhandene

Bebauung durch Ausweisung von Fldchen fiir Einzel- und Doppelhduser abzu-

runden. Zur ErschlieSung und Errichtung ausreichender Stellpldtze fir
die hinterliegenden BaufiZchen ist die Festsetzung eines befahrbaren

Wohnweges fiir die Anlieger erforderlich. Die Alternative einer Reihen-

hausbebauung mit griferen tiberbaubaren Flichen wird nicht weiterverfolgt,

weil damit eine Bebauungsverdichtung einschlieflich notwendiger ErschlieBungs-

fliachen bewirkt wirde, die sich in eine vorwiegend durch freistehende Ein-

familienhduser Seprdgte Umgebung stéddtebaulich nicht harmonisch einfiigen

wirde.
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5. Saonstige Flachen
5.1 Flidche fir den Gemeinbedarf (Schule)

Das Schulgebdude ist in seiner jetzigeo Gliederung und Héhe ein wichtiger
Bestandtelil fiir die optische Begrenzung des tFfentlichen StraBenraumes

im Einmiindungsbereich der Jahnstrafie. Da auBerdem die Notwendigkeit zu
einer gro8flichigen Schulerweiterung gegenwirtig nicht erkennbar ist,
wird im wesentlichen die bestehende {iberbaubare Fléché festgesetzt., Zu-
sdtzliche Regelungen flr den ruhenden Verkehr haben sich beim Ausbau

der Heiligenhauser StraBe ergeben.

5.2 Verkehrsflachen und FlEchen fiir den ruhenden Verkehr

Neben den &ffentlichen Verkehrsflédchen werden im allgemeinen (WA) und
im reinen Wohngebiet (WR) Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
als Wohnwege fir die Anlieger festgesetzt, damit die Zufahrt zu den

Crundstiicken und notwendigen Stellplétzen abschlieBend geregelt ist.

Die fur das reine wohngebiet'und fiir das allgemeine Wohngebiet beab-
sichtigte Beschrénkung der Stelipldtze bzw. Garagen ist erforderlich,
damit angemessene Garten- und Griinflichen bei den Wohngebduden entstehen.
Um im & WA-Gebiet eine intensive Bauflichenausnutzung zu ermdglichen,
werden Pkw-Stellplitze bzw. Garagenfldchen nicht auf die Zahl der Voll-
geschosse und auf die CeschoBfliche angerechnet, um deren Errichtung

innerhalb der Baugrenzen (z.B. im Untergeschefl) zu férdern.

Dies ist deshalb gerechtfertigt, weil zwischen strafenzu- und
straBenzbgewandter Seite voraussichtlich ein Geschofihdhenunterschied
besteht, dessen Nutzung sich als Garagengeschof anbietet. Eine andere,
insbescndere weitergehende Verdichtung oder die Festsetzung gridBer-
fidchiger Stellpldtze wird angesichts der dann hohen baulichen Ver-
dichtung mit entsprechend geringen Gartenfldchen im Eckbereich nicht

verfolgt.

5.3 Spielflichen

Der Nachweis iiber die Verscrgung mit Kinderspielpldtzen erfolgt in

einer gesonderten Anlage zu dieser Begrindung.




6. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Energie, Wasser und Telekommunikation
ist durch das vorhandene Leitungsnetz sichergestellé% Die derzeit noch

in den Flursticken 531 und 536 liegenden Kabelkanile der Deutschen Bundes-
post kinnmen als Erdkabel in den jetzigen Gehweg verlegt werden. Die an-
fallenden Schmutz~ und RegenWésser im Bebauungsplangebiet werden in den
Sammelkanal Rinderbachtal geleitet, der in die Klidranlage Abtskiiche in
Heiligenhaus flhrt.

Im Generalentwdsserungsplan der Stadt Velbert ist diese Abwasserbeseitigung
dargestellt. Der Regenriickhaltesammler Offerbusch sowie die Erneuerung des
Kanals 1in der PoststraBe sind fertiggestellt.

Der Umbau des Regeniiberlaufbeckens "Im Bleek" ist im Abwasserbeseitigungs-
konzept der Stadt fiir 1989 vorgesehen. Aus organisatorischen und eigentums-
rechtlichen Griinden konnte mit dem Bau noch nicht begonnen werden. Da durch
die Festsetzungen lediglich eine Abrundung bzw. Neuordnung einer planungs-
rechtlich ohnehin zuldssigen Bebauung erfolgte, sind die stidtebaulichen
Belange der Neuordnung hther zu bewerfen als einzelne noch ausstehende,

entwdsserungstechnische SanierungsmaBnahmen.

7. Immlssionsschutz

Fir das Plangebiet liegen gutachtliche Stellungnahmen zur Gerduschsituation
vom 05.10.1979, August 1981 und Oktober 1985 vor. Die letztgenannte Stellung-
nahme basiert auf Gerduschmessungen mit gleichzeitigen Verkehrsz#hlungen

aus dem Jahre 1984. Dabelr ergaben sich gegeniiber den friheren Stellungnahmen,
die auf Prognosen beruhten, deutlich abweichende Verkehrsmengen. Der Unter-
schied rihrt daher, daB die Verkehrsstrome aufgrund noch nicht fertigge-
stellter bzw. zurlickgestellter Bauvorhaben zur Zeit noch iiber die innerdrt-
liche B 227 flieflen.

Fir die Bemessung notwendiger passiver Schallschutzvorkehrungen wird des-
halb eine auf dem MeBergebnis 1984 beruhende Prognose zugrunde gelegt.
Aufgrund der Ndhe zur Bundesstrafle 227 ergeben sich fiir das 1 WA-Gebiet,

& WA- und 3 WA-Gebiet unterschiedliche Diammwerte auf den straBenzugewandten
seiten. Bedingt durch dréBere Entfernungen und schallabschirmende StraBen-

randbebauung ist im 2 WA-Gebiet und WR-Gebiet kein Schallschutz erfarderlich.

8. Unmweltvertrdglichkeit

}lll Altlautucltfcr?_ui:hnis dg_..._: K,l.s_,a..an._o ﬁc;..tulcuul uiud F:J_ dcx..; ?l;W
Altablagerungen verzeichmet. Von dem ven 1910 bis 1975 @ Flurstiick
252 ansdssig gewesenen, kleinflichigen GewesbeB&Trieh wird eine, die ge-
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Aufgrund cer isolierten Lage und dem geringen Ausmal der Brachen ist eine
eigenstindige Entwicklung von Flora und Fauna mit nachhaltiger Beginstigung
von Luftglite und Wassarhaushalt nicht zu erwarten. Lleshalb ist eine ma(-
volle Abrundung der Wohnbebauung tratz Verminderung der durch Abbruch ent-

standenen freiflachen umweltvertriglich.

. ‘Bodencrdnung .

Es wird erwartet, da die Bodenordnung, die zur Rezlisisrung des Bebauungs-
plané erforcderlich ist, auf freiwilliger Basis durchgefihrt wird.

Falls dies nicht méglich sein sollte, ist evtl. eine gesetzliche Umlegung
einzuleiten, fiir die der Bebauungsplan die Grundlage bilden soll. Durch die

' Ausweisung "Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung” im & WA- und

WR-Gebiet kann den betroffenen Grundstiickseigentimern gegentber der Stadt

ein Ubermahmeanspruch gemiB § 40 BauGB entstehen.

10. Kosten und Finanzierung

Der Ausbau der Heiligenhauser Strafe/Heidestra0e ist vellzogen. Durch zu-
sidtzliche Festsetzungen entstehén der Stadt bei Verwirklichung des B8e-
bauungsplanes Uberschligig geschitzte Kosten in Hohe von 40.000,-- DM,
die durch Bereitstellung entsprechender Mittel in den Haushalts- und In-

vestitionsplinen der Stadt gedeckt werden.

Velbert, 11.08.1989 Der Stadtdirektor
In Vertretung

(Voigt)
Beigeof{fineter/Stadtbaurat

8. Umweltvertrdglichkeit (Erg&nzung)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt die Altlast 7189/3 Ve des
Altlastenkatasters fir den Kreis Mettmann vom Oktober 1990.

Im Baugenehmigungsverfahren sind die Empfehlungen der "Gef#hrdungs-
abschidtzung Velbert 'Am Berg'" der Ingenieurgemeinschaft Prof. Dr.-Ing.
Jessberger und Partner vom Dezember 1990, Seite 27 - 30 sowie Anlage 1.2,
zu beachten.




ahren regelbare Vorsorge hinaus bestehen
en mit den geplanten stadtebaulichen Nutzungen.
BeschluB iber den Bebauungsplan
hen bleiben und es wird die Ein-

f die empfohlenen MafBnahmen als ausreichend

der Gefahrdungsabschatzung ergibt sich keine
gehenden Erganzung oder Anderung des Be-

(ber diese im Baugenehmigungsverf
keine Unvertraglichkeit
Deshalb soll der am 28.09.1989 gefalte
Nr. 605 ¢ - Am Berg - als Satzung beste
tragung eines Hinwelses au
angesehen. Aus den Aussagen
Notwendigkeit zu einer weiter
bauungsplanes oder dessen Begrindung.

Die auf Seite 6 dieser Begriindung vorgenommens Streichung und die voT-
stehende Erganzung erfolgte aufgrund der erfiigung des Regierungsprisi-
denten vom 16.10.1991 und des hierzu ergangenen Ratsbeschlusses.

Der Stadtdirektor

Velbert, 05.03.1992
In Vertretung

(Voigt)
Beigeordn ter/Stadtbaurat




