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vorhabenbezogener Bebauungsplaaentwurf Nr. 610 02
GrunstrarSe 1. Anderung®

L. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im zentralen Sfadtgebiet von Velbert und erfasst das Flurstiick 381’
und teilweise das Flurstiick 382 in der Gemarkung Vetbert, Flur 37. '

Der rdumiiche Geltungsbereich wird fo!génde‘rmal&en abgegrenzt:

e Im Nordosten durch die vorhanden riickwértige Bebauung des Grundstlicks
Friedrichstrae 210 auf dem Flurstiicks 382 und der Grenze zum Grundstuck
Friedrichstrae 208 auf dem Flurstiick 207.

e Im Sﬁdosteh durch die nordwestliche Grenze des bebauten Grundstiicks
Friedrichstrafte 212 des Garagenflurstiicks 422 und der Stralengrenze der -
StichstraRe Grinstrale.

+ im Siidweslen durch die nordéstiche Grundstiicksgrenze des bebauten
Grundstiicks OffersiraRe 27 auf dem Flurstiick 403, '

o Im Nordwesten durch die Grenze zur Eiffentlichen Flache Blumenstrale und zum
Grundstiick Blumenstrale 3 (Gesundheitsamt).

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ersichtlich.

Il.  Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regionalplanung .

Der wirksame Gebietsentwicklungsplan (GEP) weist fir das Piangebiet Siedlungsraum mit
der Definition ,Wohnsiedlungsbereich® aus.

2, Flachennutzungsplan

Der gesamte Bereich des Geltungsberelches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
ist im wirksamien Flachennutzungsplan der Stadt Velbert als Kemgebiet dargestellt. Die

* angrenzenden StraBen Offerstrae und. Grinstrale sind als Ortliche bzw. Uberdrtiiche
Hauptverkehrsziige dargestellt.
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(Griinstrake - 1. Anderung*

2.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen des vorhabenbézogenen Bebauungsplanes flir eine
Parkpalette kann der Bebauungsplan aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes entwnckelt werden. Eine Anderung des Fléchennulzungsptanes  ist
mcht erforderlich :

" . Bebauungsplédne

Der fir das Plangebiet bestehende rechtsverb:ndllche Bebauungsp[an Nr. 610.02,
,Griinstrale” weist fir das Plangebiet grofitenteils Grinflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz aus. Der dstliche Bereich ist als Kerngebiet festgesetzt.

Anlass der Planung und Entwicklungsziele

Emleltungsantrag

Die Dr. Krieger Architekten u. Ingenieure GmbH & Co. KG hat als Vorhabentrager den
Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes "gestelit. Weiterhin hat der Vorhabentriger nachgewiesen, dass er
finanziell zur Durchfiihrung des Vorhabens in der Lage ist.

Die Verfiigungsberechtigung des Vorhabentrégers iiber das betroffene Grunds{uck in der
Gemarkung Velbert, Flur 37, Flurstick 381 und 382, |m Gellungsberelch des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt vor. : :

Damit sind die formellen Voraussetzungen zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gegeben. Zwischen der Stadt Velbert und dem Vorhabentréger wurde
ein entsprechender Verpflichtungsvertrag als Grundlage der Verfahrensdurchfiihrung
abgeschlossen. Der Vorhabentrdger hat zur Erarbeitung der erforderlichen
Verfahrensunterlagen in Abstlmmung mit der Stadt Velbert das Planungsburo Pennekamp
elngeschaltet :

Alif der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes W|rd sich der Vorhabentrager .
gemal § 12 Abs. 1 BauGB vor dem Satzungsbeschluss gemal § 10 Abs. 1 BauGB im
Durchfiihrungsverirag zur Durchfiihrung des Vorhabens verpflichten. S

Anlass und Ziel der Planung

Bei dem Grundstiick handell es sich um eine bebaute Fliche mit ungenutzlem Hausgarten
und einer teilweise befestigten Fldche, die zum Teil als innerstadtische Spielplatzflache -
genutzt wurde. : :
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V.

21

Das Baugrundstiick ist ca. 1050 'm? grof. Es wird te;lwelse als Spielplatz genutzt ein
weiterer Teil liegt brach. Auf dieser Brachfiiche sind zwei geschotterte Parkflachen
angelegt worden. Der anderé Teil des Geltungsbereiches stelit sich als riickwartiger

~ Bereich des Grundstiicks Friedrichstrate 210 dar. Es ist eine kleinfidchige, nicht bebaute’

Restflache an der Grilnstrafie, rundum umgeben von entsprechend geordnet genutzten
Grundstiicken mit hohem Verswgelungsgrad

‘Mll der Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes durch die Erichtung einer

Parkpalette auf zwei Ebenen soll der Parkraum fiir den geplanten Umbau des Gebé&udes

Friedrichstrale 206 sowie Parkflache fiir das Arch. Buro Dr. Krieger, Blumenstrate 2 -

geschaffen werden.

Auf Grund der geplanten Spielplatzumgestaltung in der Blumenstrale mit Fortsetzung des

- Spielachse ist die Zufahrt zum Gesundheitsamt mit den dazugehdrigen Stellplétzen nicht

mehr moglich. Hierfiir sollen in der geplanten Parkpalette Stelipldtze angeboten und
bereitgestellt werden. Fir diese wie auch fiir die angrenzenden Bebauungen (u.a.

‘Blumenstraie 27) besteht ein enormer Steliplatzbedarf, der durch die geplante Bebauung
ausgeglichen werden soll. Eine Bereitstellung von Parkraum fiir die Bewohner und -

Anlieger ist dringend geboten, da auch das Parkhaus an der Hofstralle ausgelastet ist. -

Zu dem Stellplaizbedarf tragt auch die Ausfiihrung der neuen Bebauung an der Griin-
[OfferstraRe mit nur einer Tiefgaragenebene bei, da der vorgesehene Parkraum im
Plangebiet, der mit I mdglichen Tiefgaragengeschossen festgesetzt ist, nicht mehr moglich
ist. Durch die Planung der Parkpalette wird dieser fehlende Parkraum ausgeglichen.

~ Planinhaite

Stadtebauﬁche Situétlon 7

Das’ Plangeblet wird im nordwestlichen und im nordostlichen Bereich von geschlossener

Bebauung in unterschiedlicher Hohe eingefasst. Die Bebauung weist eine typische
Innenstadtbebauung mit Verkaufs-, Wohn-, und Gewerbeflachen aus. Letztere werden
vorwiegend durch Banken und Gastwirtschaftsbetriebe genutzt. Der siidliche Bereich wird
durch zwei neu erbaute Wohn- und Geschéftshauser mit Tiefgarage auf einer Ebene und
einem.- freistehenden Wohnhaus mit Arztpraxis bestimmt. Nach Westen schlieft sich ein

Spielplatzbereich und der eingeschrankt befahrbare Bereich dér Blumenstralie an.

Festsetzungen

" Mat der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr: 1 BauGB)

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung fiir das Baugebiet und den Vorgaben des
bestehenden B-Planes 610.02 und der Zentralitat der Innenstadt wird die Art der baulichen

" Nutzung als Kerngebiet® (MK) festgesetzt, fiir die Errichtung einer Parkpalette.
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2.2

2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

Zuldssige Grundfliche (§ 19 BauNVO)

Entsprechend der umliegenden-Bebauung und den Festsetzungen des B-Planes wird eine
hohe Bebauungsdichte verfolgt, die sich an den Obergrenzen orientiert. Die zulassige
Grundflache fiir die Parkpalette wird mit 0,9 festgesetzt. ‘ ' '

Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf orientiert sich in der Bestimmung der
baulichen Nutzung maBgeblich an der bestandspragenden Bebauungsstrukiur und der
Zielsetzung einer vertraglichen Einpassung in die umgebende Bebauung, die sich im
direkten Umfeld (iberwiegend ein- und zweigeschossig darstelit. Die Zahl der
Vollgeschosse wird daher mit Il festgesetzt, , :

Bauweise (§ 22 BauNVO) -

Der stadtebaulichen Umgebung angepasst, ist fir das .Plangebiet eine geschlossene
Bebauung vorgesehen. : ' '

Héhe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

Um dem o.g. stidtebautichen Ziel einer in der Umgebung angepassten Hohenentwicklung
gerecht zu werden, wird fiir den nordwestlichen Bereich die Oberkante der Dachhdhe der
geplanten Parkpalette im Bereich der Brandmauer mit 260,00 m . NN festgelegt. im
Dachbereich (iber der mit Gehrecht festgesetzten Flache soll durch eine prégende
Dachform der Durchgang von der Griinstrate zur Blumenstrale signalisiert werden.

Uberbaubare Grundstﬁckéfléche (§ 23 BauNVO)

Fiir das Baugebiet werden Baulinien festgesetzt, die die Gegebenheiten der vorhandenen
drilichen Bebauung sichert, insbesondere Grenzabstande und Abstandsfiachen.

Der Zuschnitt des Grundstiicks macht es erforderich, -bahordnungsrechtliche

" Mindestabstande zu unterschreiten. In der konkreten Situation ist dies stadtebaulich zu - -
- rechiferigen, ' '

Gehrecht fiir die Allgemeinhelt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Bereich der Durchfahrt wird ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeihheit festgeselit. :
Dieser Bereich soll die FuBlaufigkeit von der Griinsirale zur Blumenstrae gewéhrleisten.
Die Ausfithrung soll im Bereich der Durchfahrt in Form eines Gehweges erfolgen.

 20Mai 2003 - 5
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3. Verkehr

Die Anbindung erfolgt tiber die Stichstraie an die GriinstraRe. Durch die unmittelbare
Nahe des Plangebietes zur verkehrstechnisch gut ausgebauten Griinstralte ist die auBtere
Erschilefung gesichert, so dass die Anbindung an das regionale und innerstadtische
Straftennetz gegeben ist. Die Anbindung der Stichstrale an die Grinstraibe ist fiir die
Befahrung. der im B-Plan 610.02 vorgesehenen 150 Steliplétze in den beiden
Tiefgarageneben ausgelegt. Zur Zeit werden zwei Garagenblécke mit 15 Garagen {iber
diese Stichstrafe angefahren. Aufgrund der bereits durchgefilhrten neuen Bebauung mit
Zufahrt von der Offerstralie wird die 0.a. Anzahl mit der geplanten Hersteliung der 70
Stellpiatze nicht erreicht werden konnen. -

Fiir das Plangebiet wird eine gemeinsame Zu- und Abfahrt zus Griinstrafle festgelegt. Im
B-Plan 610.02 ist im angrenzenden Bereich bereits Planungsrecht fiir eine Zufahrt zu einer
Tiefgarage mit 150 Stellpiatzen festgestellt,

4, Infrastrukfur

Die im Umfeld vorhandenen Versorgungsnetze fiir -Wasser, Strom, .Gas und
Medienleitungen sowie die Entsorgung filr das Schmutz- und Regenwasser gewahrleisten
die technische Erschlieffung des Plangebietes.

5.  Niederschlagswasserbeseitigung

in der Stichstrae der angrenzenden Griinstrafle verlauft ein Mischwasserkanal der Stadt
Velbert, an den der Teil des anfallenden Regenwasserwassers angeschlossen werden
sofl, der nicht zur Versickerung gelangt. Die Belastung des Kanaisystems wird durch die
‘Baumalinahme nicht erheblich erhoht. : '

Durch die extensive Begriinung der Dactifidche soll der grofte Teil (ca.70 %) der
Niederschlagsmenge aufgenommen werden. Dies trdgt zum Ausgleich des
Wasserhaushalls bei. Aufgrund der Festlegung der Bebauung mit 0,9 soflen 10 % der
Baufiichen unversiegelt bleiben. In diesen Bereichen soll eine Versickerung, soweit das
Niederschlagswasser schadlos abzuleiten ist, erfolgen.

Eine Versickerung ist aufgrund des Bodengutachtens nicht méglich.

6.  Belange von Natur und Landschaft |

Bei dem Grundstiick handelt es sich um eine bebaute Flache mit ungenutziem Hausgérten ‘
und einer teilweise befestigten Flache, die zum Teil als innerstédtische Spielplatzfiache
genuizt wurde. ' B - : -

Das Baugrundstiick ist ca. 1050 m? gro, Das fast ebene Areal weist kein nennenswertes
Geflle auf, Es wird teilweise als Spielplatz genutzt, ein weiterer Teil liegt brach. Auf dieser
Brachfliche sind zwei geschotterte Parkflachen angelegt worden und ein schmaler
plattierter Fuweg. ' '

20.Mai 2003 : . 6
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- im Bereich der Garten~ und der Splelplatzﬂache hat sich ein ausgepragter Geholzbestand,

mit zum Teil alteren Baumen, als auch mlt Grasfiuren entwickelt.

Der Boden auf dem Baugrundstuck stelit sich im Sp:elplatzbere:ch als intensiv genutzier,
offener, verdichteter Boden dar, der standigen mechanischen Storungen ausgesetzt ist.

Das geplante Bauvorhaben stellt geméaR § 8 BnatSchG und § 4 LG NW einen. Eingriff in

- Natur und Landschaft dar. Die bau-, anlage- und betriebsbedingten MaRnahmen im

Zusammenhang mit den geplanten Bauma&nahmen lassen folgende Beemtrachtlgungen
erwarten:

- Langzeitschéden durch Oberbodenverlust und —entwertung.

'~ Bodenversiegelung und Fléchenumwandlung verbunden mit Bodenverlust .
“und dessen Funktion -

- Verringerung der Grundwassemeubildung.

Es ist im vorliegenden Fall davon auszugehen, dass der Boden durch MaBnahmen in
angrenzenden Bereichen und die intensive Nutzung schon vorbelastet ist.

Zur Verminderung der Beeinfrichtigung des Bodens soilte der Oberboden vom

Unterboden getrennt werden und ordnungsgemafs zwischengelagert werden
Die Bodenverdichtung ist s0 weit wie moglich zu minimieren.

‘Durch Versickerung des Niederschlagswassers auf den nicht iiberbauten Fléchen sowie

der vorgesehenen Dach- (extensiv) und Fassadenbegriinung kann die Beeintrachtigung
des Bodens und Wasserhausha\tes weitgehend reduzzerl werden.

' Weltergehende Beemtrachtlgungen fiir Kima/Luft Tier und Pllanzenwelt sind wie folgt Zu

grwarten:

- Beseitigung klimarelevanter und lufthygienisch bedeutsamer Vegetation,
inshesondere Gehdlzbestande. :

b

- Fléchenméﬁige Verringerung des stadtklimatisch bedeutsamen Bereichs.
- Verlust von Vegetation und Lebensraum

3

Vernichtung von Gehdizen

Nennenswerte Anderungen des Kieinklimas sind durch das geplante Gebude, das in
Form einer transparenten Stahlkonstruktion erstelit wird, nicht zu erwarten. Durch den
Einsatz des Oberflachenmaterials mit geringer Warmeabsorption, und die vorgesehene
Dach- und Fassadenbegriinung kann dte Beeintrachtigung des Klein- und Bioklimas
abgemildert werden. .

Der Verlust von Vegetafion insbesondere der Gehdlz- und Baumbestande kann auf dem
Baugrundstuck nur in geringer Form ausgeglichen werden. Die  erforderlichen

0Mai2003 - S g | | 7
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- 10,

AusgleichsmaBnahmen soflen in Form giner  anzulegenden Obstbaumwiese auf dem
Grundstiick Losenburg 6 im Randgebiet der Stadt Velbert erfolgen.

immissionsschutz

Durch die ausschlieBlich geplante private Nutzung der Parkpalette durch Anlieger und
Bewohner der umfiegenden Bebauung ist nur von einer geringfiigigen Erhdhung der
Larmbelastigung auszagehen. Die Hauptnutzung wird in den Morgen- und Abendstunden
erfolgen.

Dies ergibt SiCh auch durch das Bodengutachten des Biros Dorff und Paﬂner Die
Grenzwerle fiir das Kemgebiet von 45dB(A) bei Nacht und 60 dB(A) bei Tag werden in
allen untersuchten Bereichen ntcht iberschritten.

- Spielflichen

Die durch die Verwaliung erstelite P!anung fir die Spielachse Innensiadt { II. Bauabschnitt
wird an die neue Siluation angepasst. Der Wegfall der vorhanden Spielplatzflache ist
bereits durch kommunale Planung vorgesehen. Die Umsetzung dteser Planung ist fir 2004
geplant. _

Ein Ersatz fir nicht mehr nulzbare Splelmogllchkelten und die damit verbundene
Kompensation erfotgt an anderer Stelle in unmatteibarere Umgebung.

Stadtebauiiche Vertrige

" Fiir den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsp!anes hat der Vorhabentrager mit

der Stadt Velbert einen Verpﬂlchtungsvertrag als Grundlage fiir die Durchfiihrung des
Verfahrens abgeschiossen.

Zum Satzungsbeschluss  werden weitergehende Regelungen, insbesondere zur
EtschlieBung, den Kompensanonsmafsnahmen etc. im - Durchfiihrungsvertrag
aufgenommen und fesigelegt. o

Gutachfen

Fiir das Plangebiet ||egt ein. Schal[gutachten des Buros Dorif u. Partner, Kélnstralle 144,
53111 Bonn vor.

Fiir das Plangebiet liegt ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag des Okologischen -

Planungsbiiros Overrath, Hohenweg 4, 42551 Velbert, vor.

0Mai2003 | | 8
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Landesrechtliche Festsetzungen

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NW)

Ein einheitliches Erscheinungsbild zur unmittelbar angrenzenden Bebauung wird durch die
Festselzung der Dachform Flachdach erreicht.

" Die geplante Bebauung soll als Stahlkonstruktion ausgefiiit werden, Hiermit wird ein

transparentes Erschemungsblld erreicht. Im Bereich der sidwestlichen Grundstiicksgrenze
ist eine massive Brandwand in einer Hohe von ca. 3,0 m erforderlich. Das Einversténdnis
des Anliegers liegt vor. Eine mogilche ErschiieBung zu diesem Grundstiick mittels einer
feuerhemmenden Tiir (Offnungen in Grenzwéanden) ist dber einen Abweichungsbeschluss
im Baugenehmxgungsverfahren festzulegen.

Im Bereich der nordwestlichen Grundstiicksgrenze ist eine Brandwand in einer Hohe von
ca. 6,0 m erforderlich (30 cm Gber der extensiven Begrinung).

Kosten und Finanzierung

Die mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes verbundenen Kosten
insbesondere  fur  die  ErschiieBung des - Plangebietes - sowie  fir dle
Kompensationsmafinahmen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft werden insgesamt
vom Vorhabentréger (ibernommen.

Aufgestellt: 20.Mai 2003
Dipt.-Ing. Ulrike Pennekamp
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Juli 2003 '

3. - Lamschulztechnische Bearbeitung: Ingenieurbiiro filr Bauphysik Dorff +Partner, Bonn, 26.August 2003
4. Verkehrsuntersuchung: Ingemeurburo Pennekamp, Velbert, 21. August 2003 '
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© 20:Mai 2003 o : | 9



