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Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 664 - KnickmeyersiraSie -

1

5

gemsB § 9 Abs. 8 Bundesbangesetz (BBauG)

AnlaB zur Planaufstellung

Durch die Erbffnung des Forums Niederberg ist eine Aktivierung
des kulturellen Lebens zu erwarten, Dies erfordert auch eine
Steigerung des Angebotes an Ubernachitungsméglichkeiten,

An der KnickmeyerstraBe steht eine grofere Grundsiiicksfliche
zur Verfigung, die durch lLage zur Innenstadt und zum angrenzen-—
den Herminghauspark als Holelgtandort besonders gut geeignet
Llst,

Gleichzeitig soll auch die Bebauung an der ndrdlichen Post-
straBe ortsrechtlich geregelt werden,

Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet gehtrt zum westlichen Innenstadtrand, etwa 15
Minuten FuBweg von Imnensitadt und Forum Wiederberg entfernt.

Bs liegt in einem durchgehenden Griinzug, der lediglich durch die
Randbebavung der PosbstraBe unterbrochen wixrd,

Das Plangebiet wird begrenzit

- im Nordwesten duvrch den Herminghauspark uwand das Grundstiick
KnickmeyerstraBe 11,

~ im HNordosten durch die KnickmeyerstraBe und KalsersbraBe mit
Ausnahme der Gebdude KaiserstraBe 31 und 33 und durch die
Kollwitwsirale einschlieflich des Grundstiicks KollwitzstraBe
223,

~ im Siidosten durch die PosbstraBe,

~ im Sidwesten duwxch den von der PosigstrabBe zum Herminghaus-
park filhrenden FulBweg,

Damit wird das fiir die stidtebauliche Ordnung erforderliche CGe-
biet exrfalBt.

Die Flédche mit dem Gebdude des sti#dtischen Gartenamtes (Flurstiick
2%5) ist nicht Bestandteil des Plangebietes, da dessen Erhaltung
oder Verlagerung von Intscheidungen zur Neuvordnung der stiddtischen
Verwal tungsgebdude insgesamt abhdngig ist, die zum gegenwirtigen
Zeitpunkt nicht gefdllt werden kbnnen,

Stidtebauliche Voraussetzungen

Das derzeitige Hotelangebot der Stadt Velbert umfaBt rd. 20 Hotels
mit rd, 300 Betten. Im Jahre 1981 wurden rd. 25.000 Ubernachitungen
gezdhlt., Diese Zahl wird hauptsiéichlich durch Besucher der drilichen
Industrie erreicht. Im Vergleich zu Stidten gleicher GrdBe und
Rahmenbedingvungen ist das Angebot zahlenmdfig ausreichend, ohne
allerdings gehobene Qualititsanspriiche voll zu befriedigen.

Das nen erstellite Forum Niederberg bietet Veranstal bungsriumlich-
keiten filr 80 - 800 Personen, Dadurch werden vermehrt Veranstal-
tungen durchgefithrt, die eine erhthte Ubernachiungsnachfrage ins-
besondere des gehobenen Bedarfes erwarlen lassen.
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Die stidtebauliche Situation im Bereich Knickmeyerstraﬁe/?ostn

straBe wird geprigt durch

—- die teilwveise reinen YWohngebiete in ruhiger Lage an Kaiser-,
Cranach~ und KnickmeyerstraBe,

- allgemeine Wohngebiete einschlieBlich gewerblicher Nubzungen
entlang der PoststraBe und teilweise an der CranachsitraBe,

- dem parkidhnlichen, aber nicht fuBliufig erschlossenen Sid-
hang des Rinderbachtales mit eingesireuten Sffentlichen Ge-
bsuden (Tierheim, stddtische Girinerel und Gartenamt) als Land-
gchaftlichen Ubergang zum Herminghsuspark,

Die planungsrechtlich zu ordnenden lichen an Knickmeyerstrafie
und PoststraBe waren bis 1978 durch ein Krankenhaus und ein Ent-
bindungsheim bebaunt. Die Neuordnung im Plangebiet setzt voraus,
dap die noch vorhandenen Gebiude von Tierheim und stiditischer
Girtnerel abgerissen werden,

Vorbereitende FPlanungen

Der Bebawungsplan entspricht dem Flichennvtzungsplan, der vom

Rat der Stadt am 25.01.198% verabschiedet wurde., Er wird vorzeitig
auvfgestellt, um die baldige Ansiedlung eines Hotelbeltriebs mit

ca, 80 Arbeitsplitbzen zu ermbglichen,

Ziel und Zwveck der Planung

70 den wesentlichen Grundsitzen der Stadtentwicklung gehdren Stire
kung und Ausbaun der zentralértlichen Funktion Velberts entsprechend
der landesplanerischen Qualifizierung als Mittelzentrum.

Deshalb ist es Ziel der Bauleliplanung, die oritsrechtlichen
Voraussetzungen dafir zu schaffen, daB weitere mitteluzenirale
Versorgungséinrichtungen wnd strukturverbessernde Betriebe ins-
besondere des tertiiren Sekitors lhren Standort in Velbert finden
ktnnen, Der Bebauvungsplan konkretisiert dieses generelle Ziel
durch Festsetzung einer enitsprechenden IFliche fiir einen Be-
herbergungsbetrieb, Zweck der Planung ist es, die Einbindung des
Vorhabens in die Stadtlandschaft zu sichern und negative Aus-
wirkungen auf die vorhandene Randbebauung zu vermelden.
Gleichzeitig lst es erfoxrderlich, die Bebauwung in benachbarien
Bereichen neu 2zuv ordnen, weil durch den Abbruch von Gebiuden

freie Flichen entstanden sind, die dem Wohnungsbau zugefiithrt
verden sollen,.

Anderung gem. § 2a Abs. 7 BBauG

Wahrend der 8ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes wurden

die Anregungen vorgebracht,

1. die Anzahl der Geschosse im 4 WA-Gebiet von III auf IV zu ex-
hoheni

2, die siidliche Baugrenze im 4 WA-Gebiet von der festgesetzten
Bavmreihe 10 m nach Norden zu verschieben;

3, die an das 2 WA-Gebiet angrenzende Fliche fiir Stellplétze exr-
gatzlos zu streichen.

Gegen die Anderungen des Bebasvungsplanes Ne, 664 - KnickmeyersiraBe -
gem. § 2a Abs. T BBauG wurden von den Beteiligten keine Bedenken und
Anregungen erhoben. Lediglich von einem benachbarten Grundstiicks-
eigentiimer wurden andere Bedenken zum Bebauvungsplan erneuert.
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T. Pestsetzungen

7-1

1~3 WA-Gebiete

Die Pestsebzungen im 1 und 2 WA-Gebiet orientieven sich am
Bestand und ermtglichen Erginzungs- und Erwelterungsvorhaben.
Im 3% WA-Gebiel sollen die freigeleglen Tlichen einer geord-
neten Wolmbebavung zugefiihrt werden, um die entstandene

Iiicke in der StraBenrandbebauvung der PostatraBe zu schliefen.
Die iiberbaubaren Flichen sind dabei so angeowrdnet, daB trotsz
Lage zur Poststrafe und Geldindezuschnitt ruhiges Wohnen ermdg-
licht wind.

Pestsetzung elner Fliéche flir den besonderen Nutzungszweck
- Hotel - gem. § 9 Abs, 1 Nr, 9 BBauG im 4 VA-Gebiedb

GemiB § 9 Abs. T Nr. 9 soll der Bebavungsplan Nr. 664 - Knick-
meyerstraBe - im 4 WA-Gebiet den besonderen Nutzungszweck-

~ Hotel - wvon Flichen, der durch besondere stidtebauliche
Griinde erfordert wird, fesisatzen., Damit werden auf Dauver die
Fldchen auvsschliefBlich einer Hotelnutzung, sowie dex damit
verbundenen ILiden, Gastronomiebetriebe und Sportanlagen
(Tennisplitze) zugefithrt,

Besondere stidbtebauliche Griinde ergeben sich aus der Stand-
ortgunst im Stadtgefiige und den Bigenschaften der festzusetzenden
Fli.che,

Dag Hotelbetbtenangebot Velberts ist in qualitativer Hinsicht
erginzungsbediirftig, so daB fiir die notwendige Neuansiedlung
eines Betriebes ein zentraler Standort mit ausreichendem
Plichenangebol erforderlich.ist, Unbersuchungen haben ergeben,
daB auBer ifh einigen Randlagen im innerstidtischen Bereich
keine ausreichend groBen Flichen hierfiixr verfiighar sind.

Das Grundstiick an der KEnickmeyersiraBe zeichnet sich neben
einer giinstigen Verkehrsanbindung durch seine Nihe zur Innen-
stadt/Forum Niederberg vwnd eine bevorsugte Lage an einem inner-
stidtischen Grinzug aus, Im Vergleich zu anderen Standorten
igt hier auch keine Verkehrslirmeinwirkung zu erwarten.

Die Eigenart des vorhandenen Grundstiicks und das Ziel, seinen
Charakier zu erhalten, erfordern es, die Flichen ausschlieBlich

einer Nubzung smuzufiihren., Die Alternative uneingeschrinkies

allgemeines Wohngebiet festzusetzen, wurde nicht weiter ver-
folgt, weil sonst eine uvnerwinschte Wohnbebavung entstehen
knnte. Diese wirde den frholungswert dds inmerstidtischen
Grinzuges beeintrichtigen und eine mit dem Herminghauspark
korrespondierende vnd der Allgemeinheit zur Verfiigung stehende
Hutzung erschweren,

Das planerische und architektonische Ziel, bei Erhaltung des
vorhandenen Baumbestandes ein Hobelgebiude mglichst flichen-
sparend in Gelinde bzw. Park einzugliedern, soll durch die
Festsebzungen der iiberbaunbaren Flichen sowie Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,2 und CGeschofifldchenzahl (GFZ) von 0,5 errcicht
werden,

Die munichst beabsgichtigte Til-geschossige Bebauvung multe

auf IV erhdht werden, well aufgrund des Gelindegefidlles und

bei gleichbleibender Ausgangsebene im slidlichen Teil des

4 WA-Gebieles das Kellergescholl baurechitlich ein VollgeschoB
wird. Da die Staffelung der Geschosse einen erheblichen funktio-
nellen wie finanziellen Mehraufwand bedeuten wiirde, ist im Ver-

gleich zur Umgebungsbebavung an der Poststrafe eine IV-Ge-
achosgigkeit vertretbar.
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Uber die Hauptfunktion der Beherbergung hinaus, sollen im

4 WA-Gebiet L#den, Schank- und Bpeisewirtschaften zuvlissig
sein, die dem differenzierten Angebot eines anspruchsvellien
Hotelbetriebs entsprechen, Die Beschrinkung im Umfang (nur

30 % der GeschoBfliche) wird getroffen, um einerseits ein an-
gemessenes Veridlinis swischen Haupl- und Nebenfunktion zu
gichern uwnd andererseits Wohnruhe auch gegeniiber der Umge-
bungsbebavung nicht unzumutbar zu stiren.

Fliche fiir den Gemeinbedari

An der KollwitzstraBe besteht ein Kindergarten, dessen Ein-
zugegebiet den Innenstadtbereich und angrenzende Wohngebiete
wnmfalt, Um aunch die zukiinftige Versorgung des Gebietes mih
Kindergartenplitzen sicherzustellen, werden iiber den Bestand
hinausgehende iiberbauvbare Flichen fir evil. Brginzungen fest-
gesgetzt und notwendige Freiflichen gesichext,

Damit sich NeubaukOrper in die vorhandene Umgebungsbebauung
einfiigen, wverden die haulichen Initwicklungsmoglichkeiten in
der Hohe begrenzt (FH 246,11 iiber NH).

Offentliche:Grinflichen (Parkanlage)

Im Plangebiet wird eine &ffentliche Grinfliche (Parkanlage)
festgesetnt, um die vorhandene Verbindung zwischen Hemning-
hauspark und Uelenhbeek sicherzustellen. Der Anregung, Fliche
fiir die Forsitwirtschaft festwmuselwen, kann nicht gefolgt wer-
den, well dies den Zielen der Stadtentwicklung, die im ¥Flichen-
nutzungsplan dargestellt sind, widersprechen wiirde., Das Ziel,
den vorhandenen Bauwmbestand zv erhallen und die Zuginglichkeit
des Herminghauvsparks filr die Naherholung planerisch zu sichern,
wird durch die Fesisetzung einer 6ffentlichen Grinfliche (Park-
anlage) am besten erreichi.

Private Griinfliche (Tennispliize) und Flichen wum Anpflanzen
von Biumen und Striuchern

Im stidwvestlichen Teil des 4 WA-Gebietes sind 4 Tennisplitze
als Erginzung zum Hotelbetrieb vorgesehen,

Die Abgrenzung der privaten Griinfliche erfolgbte ro, daB ein
ausreichender Abstand zum 1 WA-Gebiet eingehalten wird und
eine 6ffentlich gesiche®te Verbindung wwischen Posistrale
und Herminghsuspark entsiehen kann., Damit storende Rin-
wirkungen des Betriebes der Tennisanlage auf das allge-
meine VYohngebiet mOglichst vermieden werden, wird eine

12,5 m tiefe Fliche zum Anpflanzen von Biumen uvnd Striduchern
festgesetst,

Fldchen zur Erhaltung von Biumen und zu erhaltende Einzelbiume
buw., Alleen

Im 4 WA-Gebiet ist ein uvmfangreicher erhaltensverter Baumbe-

stand wvorhanden.

Von besonderer Bedeubung ist eine Baumhasel-Allee (Corylus

coturna), die

- wegen der Seltenheit dieser Baumart,

- wegen der Bigenart dieser Allee als prigendes Strukturelement
der Stadtlandschafi, '

- aus wissenschaftlichen Gxiinden zur Beobachitung des Wachs-
tums dieser Baumarl im Stadtklima der Ballungsrandzone

im Sitden des 4 WA-Gebiets als zu erhaliende Allee festgesetzt
wird,
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Die zuniichst bis an die Allee heranreichende iihevbaubare
Tldche im 4 WA-Cebiet wurde im Rahmen der Anderung des Be-
bavungsplans 10 m nach Norden verschoben, weil die Sicherung
der Allee Vorrang vor einer Gefihrdung durch heranriickende
Bebauvung haben soll,

Dariiber hinaws sind auBerhald der iiberbaubaren IFliche, Binzel-
bdume und bewachsene Fléchen vorhanden, die

~ wegen ihrer GroBe,

- wegen ihrer Bedeutung fiir die parkihnliche Landschaft
erhalten werden sollen. Da ihre Beschidigung oder Beseitigung
nur durch aufwendigen und langfristigen Brsatz avsgeglichen
verden kann, ist eine Festsetzung erforderlich,

§ffentliche Verkehrsflichen

Im Rabmen des Bebauvungsplanentwurfes werden hauptsichlich

die vorhandenen offentlichen Verkehrsflichen gesichert. Die
verkehrliche Erschiliefflung des geplanten Hotels soll, bedingt
durch das Geldndegefdlle, in mehreren Ebenen von der Knick-
meyerstrale her erfolgen,

Im Binmiindungsbereich Knickmejerstraﬁe/?oststraﬁe igt ein
verkehrsgerechter Ausbau erforderlich, vm das Binbiegen in

die KnickmeyerstiraBe zu verbessern,

Die Xosten des Ausbaus werden voraussichitlich ca. 400,000,-- I
betragen.

Stellplidtze und Geh-, Fahr- und Leitungsrechie

Wegen der mit Hotels verbundenen Sibrungen durch den Xrafi-

fahrzeugverkehr werden die notwendigen Stellplatzflichen ent-

lang der KnickmeyerstraBe angeordnet. Die im Entwurf an das

2 WA-Gebiet angrenzende Fliche fiir Stellplitze wurde bei dew

Anderung des Bebauwungsplans ersabzlos aufgehoben, um Ruhe~

stdérungen des an der PoststraBe gelegenen Wohngebietes auszu-

schlieflen.

Die im Bebsuungsplanentwurf vorgesehenen Geh-, Fahr~ und Lei-

tungsrechte dienen

- im % WA-Gebiet der ErschlieBung einzelner Grundstiicke und

- im 4 WA-Gebiet der fuBldufigen Verbindung zwischen Herming-
hauspark und Poststraje.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiels mit Strom, Gas und VWasser ist
durch das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt.

Die anfallenden Schmuls- und Regenvwisser werden in den Sammler
Rinderbach geleitet, der an die Kliranlage Abtskiiche in Heiligen-
havs angeschlossen ist, Der Generslentwisserungsplan fiir die
Stadt Velbert wird zur Zeit asufgestellt. Darin ist die Ab-
vasserbeseitiging, wie oben genannt, dargestellt,

Insgesamt wird durch die Wiederbebauung des freigelegben Kranken-
havsgeléndes keine Verschlechterung der vrspriinglichen Ab-
wasserbeselitigungssituation entstehen, Trotzdem und unabhingig
von den Festseizungen dieses Bebavungsplanentworfes ist die
Erneverung des Kanals in der Poststrale sowie der Ausbau von
Riickhaltesammlern beabsichtigt,
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7ur Vermeidung einer Uberlastung des Kanalnetzes durch Regen-
wasseranfall von grofen befestigten Flichen, insbesondere von
befestigten Einstellplitzen, sollen diese Flidchen weitgehend
versicherungsfihig ausgebildet werden.

T.10 Immissionsschutz

Tm Bebauvungsplanentwurf werden im 1, 2.und 3 WA-Gebiet fiir

die der PoststraBe zugewandten Seite passive Schallschutzvor-
kehrungen festgesetzt, um unzumutbare Storungen der Wohnruhe
auszuschlieBen., Aktive Schallschutzvorkehrungen im 1 und 2
WA-Gebiet sind aufgrund des iiberwiegenden Bestands und dew
Hohenlage zur PoststreBe nicht mehr durchfihrbar,

Im % WA-Gebiet wird, soweit von den Grundstiicksverhiltnissen

her mdglich, durch Anordnung der iiberbaubaren Flédchen ausreichendex
Schallschutz gewihrleistet., Wo dies nichit mbglich ist, sind nur
passive MaBnahmen wirksam,’

T.11 Spielfldchen

Der Nachweis iiber die Versorgung mit Kinderspielplitzen erfolgt
in einer gesonderten Anlage zu dieser Begriindung gem. "Rd.Erl.
d, Innemministers vom 31,07.1974 - VC 2 - 901,11 -~ Hinweise

filr die Planung von Spielflichen'", geindert durch "Rd.Erl, d.
Innenministers vom 29,0%,1978-V¢ 2/V¢ 4 - 901.11 ",

8. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung sind
nicht vorgesehen., Falls sich die Notwendigkeit dafiir ergeben
sollte, bildet dieser Bebauvungsplan dafiir die Grundlage.,

9, Kosten und Finanzierung

Die im 4 WA-Gebiet z. %. noch vorhandenen Nubzungen {(Tierhein,
stidtische Girinerei) miissen verlagert werden. Die Verlagerungs—
kosten betragen ca., 1,5 Mio., M, BinschlieBlich des StraBenaus-
bauvs an der Binmindung KnickmeyerstraBe/PoststraBe entstehen ins-
gesant Kosten in Hohe von ca., 2,0 Mio. D, Die Finanziervng wird
durch Tinnahmen (Grundstiicksverkauf) und durch Avsweisung ent-
gprechender Mittel 1m Haushalts-~ und Investitionsplan der Stadt
Velhert gesichexrt.

Vel bert, 16,05,1983 Dexr Stadtdirektor
In Verbrelbung

(Voigt

BeigeoMneter/Stadtbaurat



