Begriindung zum Bebauungsplan Nr, 666 -~ DiirerstraBe - -

t.

gemid § 9 Abs, 8 Bundesbaugesetz (BBauG)

Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist die Stdrkung der Funktion der Stadt Velbert
als Mittelzentrum durch Vermehrung des Dienstleistungsangebots und
Erginzung der Wohnfunktion im stadtkernnahen Bereich sowie die
Sicherung von Arbeitspliitzen. Durch Ausweisung von zusdtzlichen
Paumbglichkeiten, Kfz-Stellplitzen und Verkehrsflichen sollen =r-
ginzungen der bereits vorhandenen Nutzungen ermdglicht und das
geordnete Nebeneinander von Dienstleistungen und Wohnungen ge-
sichert werden, Danebven sollen Pladchen fiir den erforderlichen
Ausbau der Friedrich-Ebert-StraBe ortsrechtlich festgesetzt wer-
den,

Abgrenzung des riumlichen Geltungsbereiches

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

- die Friedrich-Ebert-StraBe im Nordosten,
- die Blumenstrafie im Slidosten,

-~ die Direrstrafe im Siidwesten,

-~ die NedderstraSe im Nordwesten.,

Diese Abgrenzung wurde gewihlt, weil sie eine in sich geschlossene
stddtebaul iche Einheit erfaft.

Vorgaben fir die Planung

3.1 Bebauung

Das Gebiet ist im Randbereich im wesentlichen bebaut mit
Einzelhdusern und Hausgruppen, die mit Wohnungen, Biiros

und Arztpraxen besetzt sind, im mittleren Bereich mit dem
Verwaltungsgebiude einer 8ffentlich rechtlichen Kirper-

schaft (AOK),

3,2 ErschlieBung

Die #duBere ErschlieBung ist durch das vorhandene Straflen-
netz bereits gegeben., Eine innere ErschlieBung existiert
nicht.

Vorbereitende Planungen

Im Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk
Diisseldorf ist das Plangebiet als Wohnsiedlungsbereich auzge-
wiesen, Der Bebauvungsplan ist aus dem Flichennutzungsplan ent-
wickelt worden,

Zur Arrondierung der Fliche fiir den Gemeinbedarf wird mit der
Aufstellung dieses Bebauungsplanes gleichzeitig der Fldchen-
nutzungsplan geringfiigig gedndert (Parallelverfahren).

Beteiligung dexr Birger an der Bauleiitplanung

Fir den Bebauungsplanentwurf wurde am 16,05,1983 eine Biirgerbe-
teiligung gemiB § 2a BBauG durchgefiihrt,

Eine dort vorgelegte Planvariante, die eine bauliche Nutzung des
Innenblock bereiches auch fiir zusitzliche Wohnbauten vorsah, wurde
nicht mehr weiterverfolght, weil eine offensichtliche Mehrheit

der Grundeigentiimer sich dagegen ausgesprochen hat,
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6., Festsetzungen

6.1

6.3

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung allgemeines Wohngebiet (WA) entspricht der
vorhandenen Nutzungsstruktur. Aufgrund der Nihe zum Stadi-
kern und der verkehrsgiinstigen Lage ist eine griBere Anzahl
der CGebiude im Plangebiet mit Dienstleistungsbetrieben wie
Arztpraxen, Rechtsanwalts- und Steuerberatungsbiiros und
dergl. in Verbindung mit Wohnungen belegt. Diese Rutzungs-
struktur soll sich auch weiterhin entwickeln.

¥aB der baulichen Nutzung
1 = 4 WA-Gebiete

In den 1 - 4 WA-Gebieten orientiert sich die Geschossigkeitl

am Bestand. '

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, daB zur StraBenseite die
Fassaden erhalten bleiben kénnen. Zusitzliche Anbauten wiirden
das jetzige StraBenbild verindern und den Charakter des Bau-
gebietes negativ beeinflussen.

Die riickwirtigen Baugrenzen lassen in den meisten Fdllen eine
Srweiterung der Gebiaude zu. Gedacht ist einerseits an eine
Anpassung der Hiuser an den verénderten Wohnstandard, anderer-
seits an die Moglichkeit, Dienstleistungsfléchen so vergridern
zu ktnnen, daB die Nutzung sich auf ein GeschoB beschriinken
kann,

Die Baugrenzen lassen auBer der Bauliickenschliefung in den
1 - 4 WA-Gebieten lediglich eine neue Baumdglichkeit im
3 WA-Geblet =zu,

Die Festsetzungen beziiglich Grundfldchenzahl (GRZ) und Geschof-
flichenzahl (GFZ) resultieren aus den htchstzuldssigen Wertien,
die die Baunutzungsverordnung (BamNVO) vorsieht, well eine
intensive Nutzung dieses stadtkernnahen Areals erwiinscht ist.

Die Festsetzungen der Geschossigkeit und der Baugrenzen auf

der Fliche fir den Gemeinbedarf sichern den Bestand und lassen
bei den zu errichtenden Gebiiuden eine Hbhe und Ausdehnung zu,
die den Bestand picht stdrt und sich in das Ortsbild einfiigt.
Die Werte der GRZ und GFZ sind die hichstzuldissigen Werte Iiir
4-geschosscige Gebiude in allgemeinen Wohngebieten gem, § 17 Abs,
BauNV0, Obwohl auch Baukdrper in hichstens 1 -~ 3 geschossiger
Bauweise moglich sind, wird die GFZ einheitlich auf

1,1 festgesetzt, da der Freiflichenanteil gewahrt bleibdt

{GRZ : 0,4) und aufgrund der Lage eine geringfligig hohere
Ausnutzung angemessen erscheint, Unzumutbare Beeintrdchtigungen
der Nachbarbebauung sind wegen der verhidlinismiBig groBen Ab-
stinde nicht zu befiirchien.

Bauweise

Die geschlossene Bauweise im 2 WA-Gebiet ist aus schalltechni-
schen Griinden festgesetzi worden, weil eine geschlossene Biuser-
zeile an der stark befahrenen Friedrich-Ebert-Strafie die un-
gestorte Nutzung der Freifldchen im Blockinnenbereich besser
ermbglicht als offene Bauweise. Aufgrund der niedrigeren
Pmissionen von der Nedder~, Diirer- und BlumenstraBSe her wird in
den 1 WA-, 3 WA und 4 WA-Gebieten die bestehende Situation,
nimlich offene Bauweise beibehalten,
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6.4

6.5

6.6
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Die Einschrinkung im 3 WA-Gebiet, wonach dort nur Einzel-
und Doppelhiuser zuldssig sind, soll diese vorhandene Bau-
struktur, die sich bis zum Offerbusch hin fortsetzt, er-
halten,

Fldche fiir den Gemeinbedarf (ffentliche Verwaltung)

Die Fliche fiir den Gemeinbedarf fiir die Verwaltung einer Kérper-
schaft des Sffentlichen Rechtes liegt an dieser Stelle auf-
grund der Lage zum Stadtkern und der vorhandenen guten Anbin-
dung an den 6ffentlichen Personen-Nahverkehr ginatig,

Die GroBe der Fliche 1i8t eine Verwaltung von iiberdrtlicher
Bedeutung zu, die das Arbeitsplatzangebot in der Stadt Velbert
auf dem Dienstleistungssektor verbessert und der Biirgerschaft
die Inanspruchnahme erleichtert, :

Festsetaungen beziiglich MaB der baulichen Nutzung auf der

Fliche fiir den Gemeinbedarf

Durch die Festsetzungen des MaBes der baulichen Nutzung auf
der Fliche fir den Gemeinbedarf wird sichergestellt, daB die
allgemeinen Richtwerte flir WA-Gebiete beziiglich MaB der bau-
lichen Nutzung, Nachbarrecht und Immissionsschutz Anwendung
finden; damit wird der Forderung nach gesunden Wohn- und
Arbeitsverhiiltnissen Rechnung getragen und der Charakter des
Gesamtgebietes gewahrt,

Damit sich die notwendige Tiefgarage in den Umgebungscharak-
ter dieses Gebietes einfiigt, wird deren Hohenlage so fest-
gesetzt, daB sie an der tiefsten Stelle des Grundstiickes

nicht mehr als ca. 1,5 m in einer Entfernung von 3 m ab

Grenze iliber das Gelidnde hinausragt,

Bedenken, die beziliglich Absenken des Grundwasserspiegels
geduBert worden sind, sind unbegriindet, da es sich um felsigen
Untergrund handelt und das Grundwasser im Plangebiet s6 tief
liegt, daB keine erheblichen Auswirkungen auf den Bewuchs oder
auf die Standfestigkeit der Bauten zu befiirchten sind,

Gegen andere Beeintrichtigungen, die durch Tiefbauarbeiten ent-
stehen konnten, werden bei der Bauausfiihrung alle nach den
Regeln der Technik erforderlichen Vorkehrungen getroffen.

Die durch Bauvorhaben im Innenstadtgebiet iiblichen oder un-
vermeidbaren Beeintrichtigungen miissen von jedem Biirger hin-
genommen werden,

ErschliefBung

Fir den zweispurigen Ausbau der Friedrich~Ebert-StraBe mit
Gegenverkehr werden zusitzliche Flichen benotigt,

Abweichend von der Planung, die bei der Biirgerbeteiligung

und der Beteiligung der Triger Sffentlicher Belange (T0Bgem. § 2 (5)BBauG

vorgestellt wurde, ist nach nochmaliger Uberarbeitung des
Entwurfs die Strafe zu Lasten der Geh-, und Radwege mit

einem Parkstreifen ausgestattet worden; Rand-~ und Griin-
streifen entfallen; der zum Teil bestehende Parkstreifen wird
auf die gesamte Linge der Friedrich-Ebert-Strafe zwWischen
Nedder- und BlumenstrafBe ausgedehnt. Die heutige Bushalte-~
stelle kann spiter entfallen,
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FuBginger benutzen iliber das Grundstiick fiilr Gemeinbedarf be-
reits zur Zeit den Durchgang von der DiirerstraBe zur Friedrich-
Ebert-Strafie, Da die Erhaltung dieser Mtglichkeit zweckmiBig
ist, wird im Bebauungsplan ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit
festgesetzt,

Das Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger sichert

die Zufahrt zur "Flidche fir Versorgungsanlagen - Elektrizitit "
und die Andienung der Stellplitze und Garagen iiber das Grund-
stiick fir den Gemeinbedarf, -

Ruhender Verkehr

Nach liberschligigen Ermittlungen ergibt sich fiir das Plange-
biet insgesamt ein Bedarf von ca. 285 Stellpldtzen, Er schliisselt

" gich auf in ca, 100 fiir die Wohneinheiten, ca. 35 fiir die Dienst-

6.8

leistungsbetriebe und ca. 150 fiir die 8ffentliche Verwaltung,

Der Bedarf an Stellplitzen fiir die Gemeinbedarfseinrichtung

kann gedeckt werden durch die vorhandenen Stellplitze und Ga-
ragen und die geplante Tiefgarage.

Die Deckung des Bedarfs im 3 WA-Gebiet ist unproblematisch.
Flichen fiir Stellpldtze und Garagen werden nicht festgesetzt,

da es bei der GrdBe der Grundstiicke ausreicht, die Wahl fiir

einen Standort den Eigentiimern selbst zu iiberlassen.

Im 1 und 4 WA-Gebiet ibersteigt der Bedarf den Bestmund gering-
fiigig, Defizite kbnnen durch die Errichtung von Bauwichgaragen

u, 8. ausgeglichen werden,

In einzelnen Fidllen, wie z,B, fiir das Haus BlumenstraBe 40 wire
eine Zufahrt nur mit einem unange-messenen Aufwand zu schaffen,
In diesen Fdllen muB der Eigentiimer evil., zusammen mit Nachbarn
oder auBerhaldb des Plangebietes die erforderlichenm Einstellplidtze
schaffen,

Dexr Bedarf, der in diesen Gebieten durch Dienstleistungsbe=-
triebe enteteht, kann, da es sich um keine Dauerparker handelt,
zum Teil auch durch die Parkplidtze im G6ffentlichen Strafenraum
gedeckt werden,

Im 2 WA-Gebiet gilt fiir die Kurazparkvorginge das zuvor Be-~
schriebene, Allerdings kann der Stellplatzbedarf, der durch

die Wohnnutzung besteht mangels dafiir geeigneter Flichen

nicht gedeckt werden.

Gegen die Festsetzung der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger zu belastenden Flidche im 2 und 4 WA-Gebiet
sind von mehreren RBewohmern des Plangebietes Bedenken und Anre-
gungen geduflert worden,

Deshalb wird dem Wunsch, die bestehenden Girten voll zu erhalten, ge-
folgt und das bereits bestehende Defizit an Stellplédtzen im Plan~
gebiet hingenommen, Im Einzelfall miissen die erforderlichen
Stellpldtze bei Um- oder Erweiterungsbauten von jedem Eigegtﬁmer
nachgewiesen werden, was voraussichtlich spiter zur Beschridnkung
der Nutzungs- und Entwicklungsmdglichkeiten fiir die Eigentiimer
fhren wird, es sei denn, daB diese auBerhalb des Plangebietes
auf privater Grundlage Stellplitze schaffen kdnnen,

Grinfldchen und Bepflanzungen

Ein Spielplatz der Kategorie C wird nicht festgesetzt, da die
Freiflichen bei den Hiusern so groB sind, daB geniigend Spiel-
raum fiir Kleinkinder auf den Privatgrundstiicken eingerichtet
werden kann,

Der Nachweis fiir die Kategorie C ist von jJedem Eigentiimer eines
Hauses mit mehr als 2 Yohnungen im bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren selbst zu erbringen,
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Im Plangebiet sind private Girten vorhanden; auf die Auswei=-
sung von 8ffentlichen Griinflichen kann daher verzichtet wer-
den.

Auf Anregung des Regierungspridsidenten Dilsseldorf werden die
drei Biume (2 Linden auf dem Flurstiick Nr, 3 und 1 Rotbuche
auf dem Flurstiick Nr. 93/2 der Flur Nr., 40) festgesetzt,
Diese Festseizung dient der Erhaliung der Wohngirten im
Blookinnenbereich,

6.9 Ver- und Entsorgungsanlageén

Die Entwdsserung erfolgt iiber die vorhandene stddtische Ka-
nalisation und den Sammler Rinderbach in die Kldéranlage Abts-
kiiche, Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser
ist durch das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt oder wird
durch die Stadtwerke Velbert erginzt,

6.10 Immissionsschutz

Nach Uberpriifung der Schallimmissionen sind zur Gewidhrleistung
der Ruhe in Wohnungen und Arbdbeitsriumen im Plangebiet Schall-
schutzvorkehrungen erforderlich, Um den Schallschutz fiir einzelne
Strafenabschnitte eindeutig zu regeln, werden Flichen mit Vor-
kehrungen zum Schallschutz festgesetzt, '

Der Nachweis der notwendigen SchallschutzmaBnahmen erfolgt in
einer gesonderten Anlage zu dieser Begriindung.

Die Erweiterung der offentlichen Verwaltung wird eine Vermehrung
des Verkehrs zur Folge haben, die jedoch vermehrte Emissionen
nur im Bereich der Zufahrt zur Tiefgarage von der DBiirerstrafe
her bringt. '

Da andererseits ein groBer Teil der bisher vorhandenen ober-
irdischen Stellplitze entfdllt, ist eine Verschlechierung der
Gesamtsituation nicht zu befiirchten, Giinstig wirkt sich dabei
die Nihe der Haltestellen fiir den 6ffentlichen Personen-Nah-
varkehr aus, der vielen Besuchern die BErreichbarkeit ohne PKW
erméglicht,

Die Festsetzung der Unzulissigkeit von O0ffnungen an den Ge-
bdudeteilen der Tiefgarage zum 1 und 3 WA-Gebiet soll Emissi~
cnen in diece Gebiete aus der Tiefgarage ausschlieBen,

7. Spielflichen

Der Nachweis liber die ausreichende Versorgung mit notwendigen
Kinderspielpldtzen erfolgt in einer gesonderten "Anlage zu dieser
Begrindung gemd8 RunderlaB des Innenministers vom 31,07.1974

- VC 2 - 901,11 - Hinweise fiir die Planung von Spielfl&chen',
gedindert durch "RunderlaB des Innenministers vom 29.03,.1978

- VC 2/VC 4 - 901,11 -n,
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8. Bedenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht beabsichtigt. Falls sie spiter
doch erforderlich werden sollten, bildet der Bebauungsplan dafiir
die Grundlage.

9. Kosten und Finanzierung

Nach iiberschligiger Ermitilung entstehen durch die Verwirklichung
dieses Bebauungsplanes Kosten in Hdhe von ca, 255.000,-- DM,

Ihre Finanzierung wird, soweit sie der Stadt Velbert entstehen,
durch Bereitstellung entsprechender Mittel in den Haushalts-

und Investitionsplinen der Stadt sichergestellt,

Velbert, 28,1,1985
Der Stadtdirektor
In Vertretung

(Voigt

Beigeoffdneter/Stadtbaurat



