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zum Bebauungsplan Nr. 691 - Einkaufszentrum -
gemiBl § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

PlanungsanlaB und Erfordernis

In der Innenstadt von Velbert soll durch einen Bebauungsplan-die
Rechtsgrundlage fiir den Bau eines Kaufhauses mit zusdtzlichen
Einzelldden, einem Kino-Center, einem Supermarkt, baulichen
Gaststédtten, Wohnungen und einem Parkhaus geschaffen werden.
Diese MaBnahmen werden den ndrdlichen AbschluB der Fufgéngerzone
darstellen, deren oberer Bbschnitt zusitzlich durch eine Uberda-
chung des StraBenraumes aufgewertet werden soll.

Durch diese Planung erfolgt dariiber hinaus eine stadtriumliche
Neuordnung im Abschnitt der ThomasstraBe/SternbergstraBe,  wo
grofe, heute als Stellplatzfldchen genutzte Brachen wieder in die
stiddtische Textur eingebunden werden. In unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Rathaus soll auf diese Weise ein Stiick Stadtreparatur

@" erfolgen, die die Aufenthaltsqualitdt der Innenstadt erheblich
aufwertet, das Versorgungsangebot verbessert und die Attraktivi-
tat der Stadt steigert.

E
Zur Umsetzung miilssen die planungsrechtlichen sowie die bodenord- é
nerischen Voraussetzungen geschaffen werden. Hierzu wird der Be- i
bauungsplan Nr. 691 aufgestellt und in seinem Geltungsbereich ]
eine Umlegung durchgefiihrt. i

é

|

Parallel hierzu erfolgt die Griindung einer Anliegergesellschaft
zur Vorbereitung der privatrechtlichen Voraussetzungen zur Finan-
zierung und gegenseitigen Absicherung der StraBeniiberdachung.

Das Planungserfordernis ergibt sich insbesondere aus folgenden
Umstédnden:

- Verkehrsfldchen miissen umgewidmet (StraBenverkehrsfliche in |
FuBgingerbereich) werden. |

@' - Der Verlauf der ThomasstraBe wird in einem Teilbereich ver-
legt. Bisherige Verkehrsflichen werden aufgegeben, neue miis-
sen planungsrechtlich gesichert und gewidmet werden.

- Zur Errichtung der zus&tzlichen Nutzflichen fiir den Einzel-
handel und fiir die ergédnzenden Einrichtungen ist eine bau-
liche Verdichtung des Bereiches angestrebt.

- Die Art der Nutzung - Kerngebiet mit mdglicher Wohnnutzung
- muB gesichert werden.
2. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaBt die Grundstilicke

nérdlich der FriedrichstraBe im BAbschnitt zwischen der Stern-
bergstraBe, Haus Nr 2 bis 22, und der KolpingstraBe, Haus Nr. 1




"9, den Baublock PoststraBe/Friedrichstrafe/ThomasstraBe
sowie Flachen nordwestlich angrenzend an das Rathaus zwischen
Thomasstraﬁe, der FriedrichstraBe bis zur Hausnummer 114 und
der Friedrich-Ebert-StraBe. Teile der PoststraBe und der
KolpingstraBe sind in den Geltungsbereich einbezogen, da sie
als FuBgingerzone festgesetzt werden sollen.

Der Geltungsbereich umfaBt somit alle Grundstiicke und S6ffent-
lichen StraBen, auf denen zur Umsetzung des Projektes und zur
planerischen Bewdltigung m8glicher Konflikte iliber Festsetzungen
Regelungsbedarf besteht.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen

Flachennutzungsplan (FNP)
Der Flachennutzungsplan in der Fassung (3. Auflage) vom Dez.
1993 stellt fiir den Geltungsbereich Kerngebiet sowie die Tho-
masstraBe als Teil des Innenstadtringes als Ortliche Haupt-

@@ - verkehrsstraBen dar. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes

- Nr. 691 - Einkaufszentrum - ist Teil des Siedlungsschwerpunktes

von Velbert. Da der Bebauungsplan nur fiir einige Grundstiicke
entlang der Sternbergstrafe und fiir einen Grundstiicksteil im
rilckwidrtigen Bereich der FriedrichstraBe Mischgebiet festsetzt,
ist er aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine Anderung
des Flichennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Die Inhalte des in der Erarbeitung befindlichen Verkehrsent-
wicklungsplanes der Stadt Velbert werden auf die Erfordernisse
des Projektes Einkaufszentrum FriedrichstraBle abgestimmt.

Sanierungsgebiet
Das Plangebiet liegt im Geltungsberelch der Satzung fiir das Sa-
nierungsgebiet 2 "ThomasstraBe/SternbergstraBe" vom 13.09.1990.

Einzelhandelsgutachten

Begleitend zur PrOJektentw1cklung wurde ein Elnzelhandelsgut-
achten zur Tragfahigkeit, zum Branchenmix sowie zur Konzeption
erarbelitet.

Das Gutachten kommt zu dem Exrgebnis, daB das Zentrum von
Velbert von 34.000 Einwohnern mit einem Entfernungsaufwand wvon
20 Minuten erreicht wird. Es stellt fest, daB die in Velbert
und im Verflechtungsbereich vorhandene Kaufkraft nur in unzu-
reichendem MaBe an das Stadtzentrum gebunden wird. Bis zum Jahr
2005 wird eine Zunahme der Verkaufsflidchenkapazitdt von 27.860
gm (+ 25 %) als erforderlich und tragfdhig erachtet. Hiervon
entfallen ca. 20.400 gm auf Velbert~Mitte. Es sei jedoch erfor-
derlich, damit Velbert in der regionalen Konkurrenz sich profi-
liere und an Attraktivitat gewinne.
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rzu macht das Gutachten folgende Vorschlige:

Ansiedlung von Einzelhandel des "citytypischen" mittel- und
langfristigen Bedarfs sowie Verdichtung des Einzelhandels
Verbesserung der Vernetzung zwischen den verschiedenen
Zonen der Friedrichstralle

raumliche Schwerpunktbildung innerhalb der Zonen
Beseitigung stddtebaulicher MiBsténde .

Kombination von urbanem Wohnen, Kommerz, Kultur und Frei-
zeit

Ziel und Zweck der Planung
4.1 Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Velbert faBte am 17.12.1996 den BeschlulB
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 691, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung des Pro-
jektes Einkaufszentrum FriedrichstraBe zu schaffen. Gleich-
zeitig mit dem AufstellungsbeschluB fiir den Bebau-ungsplan
wurde der BeschluB zur Einleitung der Umlequng gefaBt.

Die Triger Bffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
20.09.1996 im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur Ab-
gabe von Anregungen und Bedenken aufgefordert. Am
29,01.1997 wurde eine friihzeitige Biirgerbeteiligung durch-
gefiihrt.

4.2 Projekt Einkaufszentrum

In diesem Projekt werden ein Kaufhaus, mehrere Ladenlokale,
Riume fiir Gaststidtten und ein Kino-Center mit mehreren
Silen entstehen. Das Projekt umfaft weiterhin die Bebauung
der Flichen nordwestlich des Rathauses mit ergdnzenden Nut-
zungen, wie einem Supermarkt, einem Parkhaus fiir ca. 600
Stellpldtze und Wohnungen in den Obergeschossen entlang der
ThomasstraBe sowie die Bebauung des riickwdrtigen Grund-
stiicksteils des "Rheinischen Hofes" zur Erweiterung von
Verkaufsflichen hinter der Bebauung entlang der Friedrich-
straBe.

Die zentrale Idee des Projektes besteht in der Uberdachung
der FriedrichstraBe zwischen der KolpingstraBe/PoststralBe
bis zur vorhandenen platzartigen Aufweitung gegeniiber dem
Geb4ude FriedrichstraBe, Haus Nr. 103, das seinerseits hin-
ter der Flucht der iibrigen Bebauung zuriicktritt. Diese glé&-
serne Uberdachung mit ihren Eingingen an der PoststraBe/
KolpingstraBe und an dem neugeschaffenen fiberdachten platz-
artigen Aufweitung bindet den gesamten Bereich der cberen
FriedrichstraBe mit den anliegenden Einzelhandelseinrich-
tungen in einen zusammenhingenden Komplex mit den Neubau-
maBnahmen ein, so daB eine Passage entsteht, die in ihrer
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GrdBe und Bedeutung einen neuen Schwerpunkt im stédtebau-
‘lichen Erscheinungsbild der FuBgingerzone von Velbert dar-
stellt. Auf diese Weise werden auch die freien Grundstilicke
im Bereich um das Rathaus in eine Gesamtkonzeption einbe-
zogen, die einen Gegenpol zum siidlichen Schwerpunkt der
EinkaufsstraBe im Bereich GriinstraBe (Karstadt) darstellt
und der Gefahr einer langsamen Abwertung des nodrdlichen Ab-
schnittes der FuBgingerzone entgegenwirkt.

5. Festsetzungen
5.1 Art der Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fiir den iiberwiegenden Teil der Bau-
gebiete Kerngebiet fest. Diese Festsetzung schafft die Vor-
aussetzung fiir die Errichtung der geplanten Gebidude fiir den
Einzelhandel sowie fiir das Kino, die Gaststatten, fiir Biiros
und das Parkhaus. Die angestrebte Nutzungsmischung soll der

ied zentraldrtlichen Versorgung dienen, fiir die die Baunut-
" zungsverordnung die Gebletskategorie des Kerngebietes vor-
sieht.

Die im Bestand vorhandene Wohnnutzung wird soweit mdglich
gesichert und weiterentwickelt.

Hierzu werden die Kerngebiete, um mdglichen Nutzungskon-
flikten vorzubeugen und um den Vorrang fiir die zentralen
Nutzungen zur Versorgung im Kerngebiet zu erhalten, nach
der Zulissigkeit der Wohnnutzung gegliedert. Da das Wohnen
im ErdgeschoB entlang der FuBgdngerzone und in den von An-
lieferung betroffenen riickwdrtigen Grundstiicksteilen nicht
zumutbar ist, werden Wohnungen im Erdgeschof grundsdtzlich
ausgeschlossen. Im Bereich der zukiinftigen Glasiiberdachung
ist die Wohnnutzung auch im 1. ObergeschoB unzulédssig, weil
hier eine natiirliche Beliiftung der Riume zur StraBenseite
nicht mehr mdglich sein wird. '

Tm neu zu errichtenden Block zwischen der Friedrichstrale,
der ThomasstraBe und der auf den Rathausturm zulaufenden
Gasse (7 MK) wird das Wohnen ausgeschlossen. Auf diesem Ge-
1inde ist der Neubau des Kaufhauses sowie des Kinocenters
geplant. Diese Nutzungen, die auf allen Geschossen geplant
sind, sind mit dem Wohnen nicht vereinbar.

Im 8 MK, westlich der ThomasstraBe soll im Anschluf} an die
vorhandene Bebauung an der FriedrichstraBe eine Bauzeile
als RaumabschluB der StraBe bogenfdrmig bis zum Rathaus ge-
fithrt werden, in der oberhalb des Erdgeschosses Wohnungen
zulissig sind. In diesem Block soll weiterhin das Parkhaus
mit ca. 600 Stellplitzen errichtet werden. Die zulédssigen
Wohnungen in diesem Baugebiet sind so zu errichten, dafB die
vom Parkhaus ausgehenden Emissionen die gesunden Wohnver-
haltnisse und Wohnruhe nicht stdren. Der Bebauungsplan
sieht hierzu entsprechende bauliche MaBnahmen zwischen dex
Wohnbebauung und dem Parkhaus vor.
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Die Gesamtkonzeption sieht den Abbruch einzelner, in
stadtischem Eigentum befindlicher Gebaude vor, die nur
einen geringen Anteil an Wohnnutzung beeinhalten. Soweit
erforderlich, wird die Stadt Ersatzwohnungen zur Verfiigung
stellen bzw. bei der Ersatzbeschaffung von Wohnraum behilf-
lich sein.

Im Plangebiet werden Tankstellen und Gartenbaubetriebe aus-
geschlossen, da sie aufgrund ihres Flichenbedarfs nicht
sinnvoll sind und die vorhandenen Flichen einer baulich in-
tensiven Nutzung zugefiihrt werden sollen.

Die FriedrichstraBe, verengt auf 9,0 m, wird als 6ffent-
1iche Verkehrsfliche besonderer zweckbestimmung -~ mit Glas-
dach liberdachter FuBgangerbereich - festgesetzt. Die Son-
dernutzung (textliche Festsetzung Nr. 14) 1&Bt eine licht-
durchlissige Uberdachung durch eine Stahl-Glas-Konstruktion
entsprechend dem Systemschnitt A-A zu.

g Die PriedrichstraBe ist die historische Hauptstralle von
V Velbert. Die Stadtstruktur und Teile der Bebauung sind vom
Baustil der Jahrhundertwende geprigt. Eine Reihe von Gebdu-

den im Bereich Friedrichstraﬁef-Kolpingstraﬁe sowie Stern-
bergstraBe sind daher vom Rheinischen Amt Efir Denkmalpflege
als denkmalwert eingestuft worden. Auf eine Kennzeichnung
im Bebauungsplan wird verzichtet. Statt dessen soll die
Denkmaleigenschaft in einem gesonderten Verfahren fiir alle
vom Rheinischen Amt fir Denkmalpflege benannten Gebdude im
Planbereich iiberpriift und bel positivem Ergebnis das denk-
malrechtliche Verfahren eingeleitet werden. Da jedoch durch
die geplante transparente tiberdachungskonstruktion die Fas-
saden der Hiuser der FriedrichstraBe voll in das Erschei-
nungsbild der kiinftig neu gestalteten Passage einbezogen
werden und diese durch den Kontrast alter zu neuer Bebauung
beleben werden, sind die Belange des Rheinischen Amtes fiir

Denkmalpflege dennoch hinreichend gewahrt.

Als mdgliche strafenunabhingige Verbindung zwischen dem
Kaufhauskomplex und dem Parkhaus setzt der Bebauungsplan in
einem Bereich oberhalb der Verkehrsfléche der Thomasstralbe
chenfalls eine bebaubare Fldche fest. Es soll die Moglich-
kxeit erdffnet werden, lber die StraBe hinweg eine Briicke

als direkten Zugang von den verkaufsflichen sowle VO Kino~-

center zu den Stellplatzen zu errichten.

N

Entlang der Sternbergstrabe sowie auf dem riickwdrtigen
Grundstiicksteil der FriedrichstraBe, angrenzend an die Fla-
che des Pfarrzentrums wird Mischgebiet festgesetzt. Diese
Festsetzung entspricht der verstirkten Wohnnutzung im Be-
stand, die gesichert werden soll.




er baulichen Nutzung

s MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung

r Grundflachenzahl, die Festsetzung der iiberbaubaren
rundstiicksflédche sowie der Anzahl der Vollgeschosse be-
timmt. Im Kerngebiet 8 MK ersetzt die Festsetzung der
aximalen Gebiudehthe die der Zahl der zulidssigen Vollge-
“schosse. Auf die Festsetzung der GFZ wird teilweise ver-
zichtet, da die Bebauungsmdglichkeiten unabhingig vom je-
weiligen Grundstiickszuschnitt entsprechend der stadtrium-
lichen Zielsetzung ausgewiesen werden. Eine Uberschreitung
der Obergrenze nach § 17 BauNVO fiir die GFZ von 3,0 ist in
den Kerngebieten weitgehend ausgeschlossen, da nur in Teil-
bereichen eine Viergeschossigkeit zuldssig ist und die
Grundstiickszuschnitte in diesen Abschnitten tiberwiegend
nicht liberbaubare Grundstiicksfl&dchen einschlielBen.

Im Mischgebiet 1 MI liegt eine {iberschreitung der Ober-
grenze vor, da die GR%Z auf 0,8 und die mdgliche GFZ bei ca.
2 - 2,4 liegt. Diese Uberschreitung ist durch die Ziel-
setzung der Sicherung des Bestandes vorgegeben, da der
Erhalt der straBenbegleitenden Bauzeile entlang der Stern-
bergstraBe aus stddtebaulicher Sicht sowie aufgrund der er-
haltenswerten Bausubstanz wiinschenswert ist.

Folgende Umstédnde und MaBnahmen sind geeignet, die Auswir-
kungen der iliberhhten Dichte zu kompénsieren:

- Im niheren Umkreis sind ausreichende Freiflachen vor-
handen.

- Die oberirdische Herstellung von Stellpléatzen und Ga-
ragen auf den Grundstiicken ist durch den Bebauungs-
plan ausgeschlossen, so daB verbleibende Hoffldchen
als Freiflichen fiir die Bewohner nutzbar sind.

- Auf den riickwidrtigen angrenzenden Grundstiicksteilen
im Kerngebiet ist nur eine eingeschossige Bebauung
zuldssig, so daB eine ausreichende Belichtung aus
Richtung Siidosten gewdhrleistet bleibt.

- Festsetzungen zum passiven Lirmschutz entlang der
SternbergstraBe sichern die gesunden Wohnverhalt-
nisse. :

Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse wird entlang der
StraBe iiberwiegend zwingend festgesetzt. Dies erfolgt, um
den MaBstab der gegeniiberliegenden und angrenzenden Be-
bauung aufzunehmen und zu sichern.

auf den riickwirtigen Grundstiicksbereichen sind iiberbaubare
Grundstiicksflichen festgesetzt, die iiberwiegend ein-, teil-
weise zweigeschossig iiberbaubar sind. Diese Bebaubarkeit
soll der Errichtung der Verkaufsfléchen und erforderlichen
Nebenr&ume dienen.



5.3 Bauweise, Baulinien und Baugrenzen, iiberbaubare Grund-

stiicksflachen

Der Bebauungsplan setzt fiir alle Baugebiete geschlossene
Bauweise fest. Diese Festsetzung entspricht der vorhandenen
stadtstruktur mit geschlossener Blockrandbebauung und einer
baulichen Nutzung, die im Blockinnenbereich teilweise bis
an die Grundstiicksgrenzen reicht.

Aufgrund der angestrebten hohen pichte erfolgt die Festset-
zung der iiberbaubaren Grundstiicksfldche so, daB die Stel-
lung der Baukdrper weitgehend fixiert wird. Prinzip der
Festsetzungen ist es, entlang der Straflen in einer Bautiefe
fiir Wohngebdude die iiberbaubare Grundstiicksfléche fir die
Blockrandbebauung mit 2 - 4 Geschlossen festzusetzen. Wah-
rend die gtrafBenfront mit einer Baulinie definiert wird,
erfolgt die riickwdrtige Begrenzung mit Baugrenzen, SO dab
hier Spielrdume fir die Ausformung der Baukdrper besteht.
Eine weltere Baugrenze pestimmt die Ausdehnung der ein- und
zweigeschossig zu iiberbauenden Bereiche auf den riickwarti-
gen Grundstiicksteilen. Nicht {iberbaubare Grundstiicksflachen
ergeben sich aus den Anforderungen der riickwdrtigen Er-
schlieBung (siehe Nr. 5.6) oder aus Notwendigkeiten des Be-
standes. Auf den Baubldcken 7 und 8 MK wird von diesem
Prinzip abgewichen, da hier Neubauten entstehen sollen.
Diese Gebiudekomplexe, in denen kein Wohnungsbau in den
Obergeschossen entstehen soll (mit pusnahme der Gebdude-
zeile am AuBeren Bogen der ThomasstraBe und entlang der
FriedrichstraBe), werden als geschlossene Bldcke in voller
Hohe bebaut. ‘

Eine Besonderheit stellt die doppelte Baulinie entlang der
FriedrichstraBe im Bereich der geplanten iberdachung dar.
Hier wird eine Baulinie entlang der zukiinftigen Begrenzung
des Hffentlichen StraBenraumes gezogen, auf der im Erdge-
schoB fiir die Ladennutzung eingeschossig angebaut werden
kann. Diese Zone der Vorbauten soll der Passage im Erdge-
schoB ein einheitliches Geprédge geben. Diese Baulinie be-
stimmt gleichzeitig die Stiitzenstellung der iiberdachung.
Fine zweite Baulinie verliuft entlang der beidseitig beste-
henden Gebdude und sichert den historischen StraBenquer=
gchnitt oberhalb des Erdgeschosses, der iiber den Vorbauten
und durch die glaserne tiberdachung der Passage nach wie vor
wahrnehmpbar bleibt. Um die historischen Fassaden spilirbar zu
erhalten, wird festgesetzt, daB der erdgeschossige Vorbau
eines jeden Hauses maximal auf 85 % der Gebiudeldnge oder
in einer zusammenhéngenden Linge von maximal 15 m erfolgen
darf. In den Zwischenrdumen soll dadurch die urspriingliche
Fassade des Gebdudes bis zum Boden sichtbar und die Haus-
einginge als solche identifizierbar bleiben.

Bei den denkmalwerten Gebiuden Friedrichstrafie Nr. 140 und
146 wird auf diese erdgeschossige Erweiterunqsmﬁglichkeit
verzichtet, um das Erscheinungsbild der 2-geschossigen Bau~
kdrper aus Griinden der Denkmalpflege nicht zu storen.




Entlang des HuBeren Bogens der ThomasstraBe, in einem Teil-
abschnitt gegeniiber dem Rathaus sowie an der Ecke Frie-
drichstraBe/KolpingstraBe wird die Baulinie durch eine zu-
riickliegende Baugrenze fir das ErdgeschoB ergdnzt. In die-
sen Bereichen soll in Ergédnzung der &ffentlichen Verkehrs-
flichen Arkaden zur Aufweitung dffentlicher Gehwege
entstehen.

5.4 VerkehrserschlieBung
5.4.1 Offentliche StraBenverkehrsfliche

Der Bebauungsplan setzt fiir die ThomasstraBe Sffent-
liche StraBenverkehrsflichen fest. Da der Verlauf der
StraBe gedndert wird, miissen neue Fliachen gewidmet
werden. Die neue StraBenfilhrung, verénderte Verkehrs-
belastungen, die Zufahrt zum Parkhaus, Anliefermdg-
lichkeiten fiir die neuen Verkaufsflédchen sowie Que-
rungsméglichkeiten filir die Nutzer des Parkhauses,
deren Ziele das Kaufhaus und die FriedrichstralBle
sind, stellen Anforderungen an die Verkehrsflédche
dar, die im Entwurf fiir die Ausgestaltung der StraBe
und somit fiir die festzusetzende Fléche zu beriick- -
sichtigen sind.

5.4.2 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, FuBgan-
gerbereich

Der Bebauungsplan differenziert zwischen zweil Arten
der Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, Fub-
gingerbereich als offener Bereich und als mit Glas-
dach iiberdachten Bereich. Der westliche Teil der
FriedrichstraBe bis zum Eingang in die Passage, die
neue Gasse als Verbindung zum Rathausplatz sowie die
Bereiche der Kolpingstrafe und der Bereich der Post-
straBe werden als FuBgingerzone festgesetzt, wie sie
bereits in den &stlichen Bereich der Friedrichstrabe
besteht. Fiir eine Uberdachung vorgesehen ist der Be-
reich der FriedrichstraBe von der Post-/KolpingstralBe
bis zur HBhe des Hauses 103.

Die vorgesehene Umwidmung eines Teilbereiches derxr
Kolping- und PoststraBle soll aufgrund der Eingangs-
situation der "Mall" im Schnittpunkt mit der Frie-
drichstraBe erfolgen, die vorbeifahrenden flieBenden
Verkehr als Gefdhrdungspotential fiir den FuBlganger
nicht vertrigt. Weiterhin zielt eine Quervernetzung
der FuBgingerzone auf eine zunehmende Attraktivitdts-
steierung der Innenstadt und der Ausgestaltung ihrer
Randbereiche. Die ErschlieBung der angrenzenden stad-
tischen Bereiche wird durch die vorgesehene MafBnahme
nicht beeintrichtigt. Sie ist weiterhin tber vorhan-
dene StraBen (Mittelstrafe, OfferstraBe) gewdhrlei-
stet.



Fiir die Abschnitte der FriedrichstraBe in der Passage
wird eine Sondernutzung als "mit Glasdach {liberdeckter
Euﬁgangerbereich" prizisiert, um die Konsequenzen der
fiberdachung zu verdeutlichen. Die ilberdachung ermdg-
1icht keine Befahrbarkeit fiir Anlieferfahrzeuge und
reduziert so die ErschlieBungsfunktion der Verkehrs-
fléache.

Im Bereich der Passage wird die Verkehrsfldche gegen-—
iiber dem Bestand reduziert. Der verbleibende als Jf-
fentliche Fliche festgesetzte Querschnitt von 9,0 m
ist eine angemessene Dimension fiir den geplanten In-
nenraum der Passage. Die Breite reicht fiir eine
fuplaufige ErschlieBung und die Versorgungsleitungen
der technischen Infrastruktur aus, weitere Erschlie-
Bungsfunktionen werden iiber die riickwartigen Grund-
stiicksteile an die Gebdude gefiihrt (siehe Nr. 5.6).

5.4.3 6ffentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung an den pffentlichen Personennahverkehr
ist durch die nahegelegenen omnibushaltestellen Post-
straBe - Hohenzollernstrafe - SchloBstraBe optimal
gegeben. Des weiteren ist eine zusitzliche Buslinie
iiber den innerst#dtischen Verkehrsring mit. einer Hal-

testelle im Bereich des Rathausplatzes vorgesehen.

5.5 Stellplitze und Garagen

Zur Aufnahme der erforderliche Stellplatze im Plangebiet
soll ein Parkhaus zwischen der ThomasstraBe und der Frie-
drich-Ebert-Strabe errichtet werden. Mit ca. 600 Stell-
pldatzen ist es sO dimensioniert, dah alle nach Bauordnung
im Plangebiet notwendigen Stellplitze nachgewiesen werden
kénnen. AuBerdem ist ein Kontingent von ca. 1530 Stell-
plitzen als Ersatz fiir die an gleicher Stelle entfallenden
notwendigen Stellplatze fiir das Rathaus eingerechnet. Da
die iibrigen crundstiickseigentiimer entlang der Friedrich-
strafe in einer Anliegergesellschaft zusammengefaft sind,
wird davon ausgegangen, daf alle, durch Baumafnahmen not-
wendigen Stellplétze im Parkhaus nachgewiesen oder dort ab-
geldst werden. Im fibrigen Plangebiet sind oberirdisch keine
Stellplatze zulédssig {(textliche Festsetzung Nr. 5). Aus-
nahmsweise zuldssig sind ausschlieBlich Tiefgaragen, in
denen Stellplatze fiir Wohnnutzungen nachgewiesen werden.
Durch die Uberdachung der Friedrichstrafe wird die Er-
schliefung der hinteren Bauflidchen nur noch ilber die riick-
wartigen Grundstiicksteile moglich. Hier werden Fldchen vor-
gesehen, auf denen die Anlieferung der Ceschiftsrdaume er-
folgen kann (siehe Nr. 5.6). Diese Fldchen und ihre Zu-
fahrten kdnnen einerseits nicht so bemessen werden, dafB
dort Kundenstellpldtze und sonstige fiir die gewerblichen
Nutzungen erforderlichen Stellpldtze errichtet werden, an-
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dererseits wiren die Verkehre, die hierdurch auf der
KolpingstraBe und an den Einmiindungen zur Sternbergstrale
und zur ThomasstraBe entstiinden, im Erschliefungsnetz der
Innenstadt fiir den motorisierten Individualverkehr nicht zu
bewdltigen. Die Ausnahmeregelung fir die Wohnnutzung wird
fiir vertretbar erachtet, da die unterirdischen Stellplatze
keine Flichen in Anspruch nehmen, die der Ausweitung der
Verkaufsflichen reserviert bleiben sollen und weil diese
Stellpldtze erfahrungsgemdf in geringerer Frequenz ange-
fahren werden als solche fiir Kunden und Besucher.

gum Zeitpunkt der Planaufstellung wurde von Seiten des Pro-
jektentwicklers gepriift, ob ein vollautomatisches Park-haus
arrichtet werden soll. Eine solche Einrichtung bendtigt
weniger Fliche als ein konventionelles Parkhaus, erfordert
aber andere Staurdume innerhalb des Gebietes, die wiederum
vom Platzbedarf zu beriicksichtigen sind. Dex Bebauungsplan
verzichtet deshalb auf die genaue Fixierung der Fléchen flir
das Parkhaus und ermdglicht mit seiner Festsetzung von
g ' Kerngebiet in diesem Bereich, dali auf moglicherweise vom
automatischen Parkhaus nicht bendtigten Fldchen an der
Friedrich-Ebert-StraBe eine weitere Bebauung mit Biiro- und
Geschiftsriumen mdglich bleibt. Er setzt jedoch die Zu- und
Ausfahrten zur ThomasstraBe und zur Friedrich-Ebert-Strale
rdumlich fest, da die erforderlichen Ausfiddelungsspuren in
der dffentlichen Verkehrsfliche beriicksichtigt werden und
die Verkehrsabliufe auf den StraBen die ein- und ausfahren-
"den Verkehre behinderungsfrei gewdhrleisten miissen.

5.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Da die Friedrichstrafe im Bereich der Passage nur noch be-
dingt der Sicherung der ErschlieBung der anliegenden Grund-
stiicke dienen kann (keine Erschliefung durch KFZ), ist es

g erforderlich, die Anfahrbarkeit der Nutzungseinheiten iiber

é neue Flichen sicherzustellen. Diese sind auf den riickwdrti-
gen Grundstiicksbereichen vorgesehen, die von der Kolping-

) straBe, von der SternbergstraBe und von der Thomasstralle
aus erreicht werden. Sie werden als private Grundstiicks-
flichen, auf denen jedoch fiberfahrtsrechte zur riickwdrtigen
Anlieferung und ErschlieBung 5ffentlich-rechtlich gesichert
werden miissen, festgesetzt. Im Rahmen der fir den gesamten
Planbereich durchzufiihrenden Umlegung ist sicherzustellen,
daB die Rechte prizisiert und im Grundbuch eingetragen
werden.

auf der SternbergstraBe ist die Einfahrt in den Blockinnen=-
bereich auf der Parzelle Haus-Nr. 12, an der Kolpingstrale
auf der Parzelle Haus-Nr. 7 vorgesehen. Die bestehenden
Gebiude sind hierzu abzubrechen und durch Neubauten zu er-
setzen, in denen ausreichend dimensionierte Hofdurchfahrten
einzuplanen sind (6,0 m Breite, 4,5 m lichte HBhe). Die
neuen Gebiude miissen sich architektonisch und aesthetisch
in die vorhandenen Bauzeilen einfiigen. Die vorgesehene Hof-
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‘einfahrt fiir den Block PoststraBe/ThomasstraBe/neue Gasse/
FriedrichstraBe soll auf einem zur Zeit noch nicht bebauten
Grundstiick an der Thomasstrafe entstehen. Die Planung fiir
den Neubau hat die entsprechenden Vorgaben einzuhalten. Die
betroffenen Gebiude und Grundstiicke sind im Zugriff der
Stadt, so daB gewdhrleistet werden kann, daB die notwendi-
gen BlockinnenerschlieBungen und die hierzu notwendigen
BaumaBnahmen durchgefilhrt werden kodnnen.

Als ndrdlichen Endpunkt der Passage ist eine liberdachte
platzartige Aufweitung des Innenraumes geplant, die gleich-
zeitig als Herz des neuen Kaufhauses und Kinokomplexes dar-
stellt. Diese groBe Halle als integraler Bestandteil der
Passage, wird aber in dem Bereich, der nicht unmittelbar
der FriedrichstraBe zugehdrt (7 MK), nicht als Sffentliche
Fliche festgesetzt, sondern verbleibt auf privatem Grund.
Um dennoch zu gewidhrleisten, dafB eine offentliche Zugéng-
lichkeit sichergestellt wird, ist diese Fliche mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belasten. Auf die~-
& sem Grundstiicksteil wird ebenso wie im Bereich der iiber-
dachten FriedrichstraBe die bauliche Nutzung auf die Er-
richtung eines Glasdaches beschrénkt.

Von der grofen Halle soll eine direkte Verbindung zum Park-
haus durch den Neubaukomplex eingerichtet werden, fir die
ebenfalls die dffentliche Zuginglichkeit im Bebauungsplan
gesichert wird. Auch diese Fléche im 7 MK wird als Fléache,
die mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu be-
legen ist, festgesetzt. Im Gegensatz zur Halle verlauft
diese Fliche innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfladche,
sie ist also mit weiterer baulicher Nutzung grundsdtzlich
{iberbaubar. Festgesetzt wird jedoch, daf iiber der Flache
eine lichte HBhe von 8,0 m einzuhalten ist. Diese H8he kann
von Briicken, Auskragungen des Obergeschosses und anderen
Einbauten unterschritten werden, so daB eine Ausnahmerege-
lung fiir solche Bauteile auf 4,0 m vorgesehen wird (text-
liche Festsetzung Nr. 16).

e Im Blockbereich des Blocks PoststraBe/ThomasstraBe/neue
Gasse/FriedrichstraBe sollen Gastronomiebetriebe und ruhige
AuBenflichen zum Verweilen entstehen. Der Blockinnenbereich
soll in den FuBgingerbereich der Innenstadt eingezogen wer-
den und erginzende Funktion flir die FriedrichstraBe bekom-
men. Hierzu wir die nicht iiberbaubare Fliche als mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit (zusdtzlich zu den
Fahrrechten der Anlieger) zu belegende Fliache festgesetzt.

5.7 Brandschutz

Zentrale Aufgabe ist die Absicherung der Genehmigungsfahig-
keit der {Uiberdachung. Sie kann nur unter der Voraussetzung
genehmigt werden, daB die anliegenden Gebdude in die Bau-
maBnahme einbezogen werden. Der heutige StraBenraum wird
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zukiinftig ein Innenraum, so daB die Fenster und Eingangé
zur StraBe zukiinftig nicht mehr ins Freie fiihren. Die Off-
nungen in der StraBenfassade garantieren keine natiirliche:
Belichtung und Beliiftung mehr und gelten nicht mehr als
zweiter Rettungsweg fiir den Brandschutz. In und an den Ge-
biuden miissen deshalb UmbaumaBnahmen durchgefiihrt werden,
die den erforderlichen Brandschutz sowie die ausreichende
Belichtung und Beliiftung gewdhrleisten. Im Rahmen der Pro-
jektentwicklung ist in Zusammenarbeit mit der Feuerwehr,

. einem Brandschutzingenieur sowie dem Architekten eine

genaue Aufnahme der Gebiude sowie der erforderlichen Umbau-
mafnahmen erarbeitet worden, die aufzeigt, in welcher Form
und mit welchem Aufwand die Genehmigungsvoraussetzungen ge-
schaffen werden konnen. Diese Ausarbeitung stellt eine
Grundlage fiir die abzuschlieBenden Vereinbarungen fiir die
Anliegergesellschaft dar.

SchallschutzmaBfnahmen gegen Verkehrslarm

Die SternbergstraBe und die Thomasstralie sind Bestandteile
des Innenstadtringes, auf dem die ErschlieBungsverkehre der
Innenstadt gefiihrt werden. Die Belastung dieses Straflen-
zuges betrdgt im Bestand ca. 7.000 Fahrzeuge pro Tag. Diese
Belastung wird durch den Bau des Parkhauses um ca. 400
Fahrbewegungen in 24 Stunden erhdht. Bereits bei der heuti-
gen Belastung kommt es in dem engen StraBenraum zu Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte von tags 60 d(B)A und
nachts 50 d(B)A, die von der DIN 18.005, Schallschutz im
Stidteban fiir Misch- und Kerngebiete festgelegt sind. Die
Lirmsituation im Plangebiet wird, insbesondere im Bereich
der %u- und Ausfahrten (8 MK) durch die neu entstehenden
Stellplédtze, nicht wesentlich verdndert (< 3 dB(A)).

Da an dieser Stelle im Stadtkern keine MaBnahmen zum akti-
ven Lirmschutz (Ldrmschutzwand) mbglich sind und eine Ver-
lagerung des Verkehrs einerseits nicht méglich ist, da die
Erschliefungsfunktion nur iiber den Ring gewdhrleistet ist
und andererseits planerisch nicht sinnvoll ist, weil ledig-
lich eine Verschiebung der Immissionen in andere vergleich-
bar sensible StraBenziige erfolgen wiirde, sind zur Sicherung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhdltnisse entlang der Strafien
Festsetzungen fiir bauliche Vorkehrungen zum Schallschutz,
entsprechend dem Schallgutachten zum Bebauungsplan Nr. 691
— FriedrichstraBe - vom Institut fiir UmweltmeBtechnik vom
12.02.191, daB Bestandteil des Bebauungsplanes wird, vor-

gesehen.

Gestalterische Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt fiir die Ausbildung der Dicher sowie
von Werbeanlagen Einschrénkungen fest. Dies ist erfordexr-
lich, um bei der angestrebten Vielfalt der Bebauung einen
Rahmen zu geben, der den Zusammenhalt des Stadtbildes si-
chert (textliche Festsetzungen Nr. 10 - 12).
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Hierzu werden Werbeanlagen (textliche Festsetzung Nr. 13}
in ihrer Ausdehnung, Anbringung und Beschaffenheit be-
schriankt, weil der Stadtraum nicht von Werbeanlagen domi-
niert, sondern von der Architektur, die eine langfristige
Identitit zu vermitteln mag, geprigt werden soll. Die Fest-
setzungen beschrénken sich auf die Bereiche auBerhalb des
iiberdachten Teils der FriedrichstraBe, da der Festlegung
der gemeinsamen Gestaltung innerhalb der zukiinftigen Pas-
sage nicht vorgegriffen werden soll und davon auszugehen
ist, daB eine solche Festlequng von den Betreibern vorge-
nommen werden muBl, um den wirtschaftlichen Erfolg zu si-

chern.

Die Dachlandschaft der Stadt wird als ein wichtiger ge-
staltprigender Faktor eingestuft. Aus diesem Grund werden
Firstrichtungen, die auch die Stellung der Gebdude bestim-
men sowie Beschrinkungen fur Dachaufbauten und -einschnitte

festgesetzt.

ver— und Entsorgung, Altlasten:

Tn den bestehenden Strafien sind die erforderlichen Versorgungs=
leitungen vorhanden. Da jedoch eine neue straBenfiihrung fir die
ThomasstraBe vorgesehen ist, wird die Aufhebung der Trassen in
dem aufzugebenden Abschnitt und die Neuverlegung erforderlich.

tn der FriedrichstraBe liegen die Versorgungsleitungen (Wasser,
Gas, Elektrizitédt, Telefon) zum Teil in den Fléchen, die zu-
kiinftig den privaten Grundstiicksfléchen zugeschlagen werden
sollen, um die Erdgeschoﬁnutzung'bis an den Passagenraum heran-=
zufiihren (siehe Nr. 5.3). Hier sind Leitungsverlegungen in den
auch zukiinftigen 8ffentlichen mittleren Bereich durchzufiihren.
Die Kosten werden entsprechend der Konzessionsvertrige zwischen
der Stadt und den Versorgungstragern geregelt.

Die Entwésserﬁng erfolgt iiber bereits vorhandene bzw. im Be-
reich der verlegten ThomasstraBe neu zu erstellende Kandle in

die Kliranlage "Abtskiiche”.

Das Plangebiet liegt im direkten Einzugsbereich des Regeniiber-
taufbeckens Saubriicke. Eine ordnungsgenile Niederschlagswasser-
behandlung ist somit sichergestellt.

Entgegen den Bedenken des Staatlichen Amtes fiir Umweltschutz
(stUua), Diisseldorf, kann die Entwisserung als gesichert ange-
sehen werden, da es sich bei dem pPlangebiet um ein bereits
bestehendes Gebiet handelt, das mit Regen- und Schmutzwasser an
dem bestehenden Kanalnetz angeschlossen ist. Zusidtzliche
abflupBwirksame Fldachen werden gegeniiber dem heutigen Ist-
zustand somit nicht an die Kanalisation angeschlossen.

auch das Schmutzwasseraufkommen kann durch die entfallende Bau-
substanz und die beabsichtigte Neubebauung als ausgeglichen

betrachtet werden.
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Nach dem Altlastenkataster des Kreises Mettmann liegen im Plan-
gebiet keine Verdachtsfldchen vor. Der Anregung des StUA zur
Vorlage von Erstbewertungen fir die Verdachtsflichen Nr. 7290/2
und 7290/5 wird nicht gefolgt. Diese Verdachtsfldchen liegen in
einer Entfernung von ca. 100 m bzw. 300 m vom Plangebiet. Fiir
beide Flichen sind MaBnahmen zur Uberwachung bzw. Sanierung
seitens des Kreises Mettmann eingeleitet. Im Hinblick auf die
Altlasten, ihre topographische Lage und Entfernung zum Plan-
gebiet sowie aufgrund bisheriger Untersuchungsergebnisse kann
nach derzeitigem Erkenntnisstand davon ausgegangen werden, daB
eine Vertriglichkeit mit der vorgesehenen Nutzung gegeben ist.

Eingriff in Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und
wire ‘ohne Bebauungsplan nach § 34 BauGB bebaubar. Eine Regelung
zum Ausgleich der vom Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in
Natur und Landschaft gemdB § 8 a BNatSchG ist insofern nicht
erforderlich. Dennoch sind die Belange von Natur und Landschaft
in die Abwigung zum Bebauungsplan einzubeziehen. Durch die ge-
plante Bebauung des Kaufhaus- und Kinokomplexes werden Flachen
in Anspruch genommen, auf denen im Bestand ein Aufwuchs nicht
geringer Wertigkeit besteht. Im Innenstadtbereich, der Versor-
gungsfunktion filir das gesamte Stadtgebiet zu iibernehmen hat und
dessen Funktionsfihigkeit gefdhrdet ist, wird jedoch.den Be-=
langen der Stadtentwicklung Vorrang gegeniiber denen von Natur
und Tandschaft eingerdumt. Das Projekt stellt indirekt einen
Beitrag zum Schutz von Natur und Landschaft dar, indem es die
Funktionsfihigkeit der Innenstadt stdrkt und eine Nutzungsver-
dichtung innerhalb des Siedlungsbereiches darstellt. Hierdurch
kann eine Inanspruchnahme von Freiraum an anderer Stelle ver-
mieden werden.

Um die Belange der Natur dennoch zu beriicksichtigen setzt der
Bebauungsplan gema$ textlicher Festsetzung Nr. 8 fest, dafi
Flachdicher zu einem bestimmten Flachenanteil zu begriinen sind.
Die Festsetzung gilt nur fiir NeubaumaBnahmen, so dafl ein un-
verhdltnismiBiger Aufwand zur Durchfiihrung nicht entsteht. Auf
nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen wird (gemdB textlicher
Festsetzung Nr. 9) das Anpflanzen von Baumen und Straduchern
festgesetzt.

Die Dachbegriinungen und die Pflanzungen von B&umen und Striu-
chern sind erforderlich, um Teilfunktionen des Bodens wie Ver-
dunstung und Staubbindung zu iibernehmen, negative Auswirkungen
der teilweise vollstindigen Uberbauung auf das Kleinklima zu
mindern.

Spielflachen
Der Nachweis iiber die Versorgung mit notwendigen Kinderspiel-

plédtzen erfolgt in einer gesonderten Anlage zu dieser Begriin-
dung gemdB "RunderlaB des Innenministers vom 31.07.1974 - vC 2
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'dl 11 - Hinweise fiir die Planung von Spielfldchen”, gedndert
_urch Runderlall des Innenministers vom 29.03.1978 - VC 2/VC 4 -
901.11 ~-.

+» Voraussetzungen zur Umsetzung der Planung

Parallel zum Aufstellungsbeschlull fiir den Bebauungsplan wurde
die Einleitung einer Umlegung nach §§ 45 bis 79 BauGB vom Rat
beschlossen. Die Umleqgung ist erforderlich, um die Grundstiicks-
korrekturen vorzunehmen, die zur Umsetzung des Projektes er-
forderlich sind.

Die bereits degriindete Anliegergesellschaft sichert den Grund-
stiickseigentiimern ein Mitspracherecht bei der Entwicklung des
Projektes. Die Gesellschaft wird in einem gesonderten Anlieger-
vertrag die gegenseitigen Anspriiche und Pflichten regeln, die
mit der Errichtung der Passage (insbesondere der Abstandsfl&i-
chen und des Brandschutzes) sowie in ihrem spiteren Betrieb
entstehen.

Verhandlungen mit den Grundstiicksanliegern werden zur Zeit
durchgefiihrt und stehen kurz vor dem Abschluf.

Kosten und Finanzierung

Fiir die Verwirklichung der Planung entstehen der Stadt Kosten
fiir die Umgestaltung des zukiinftigen FuBgidngerbereiches
KolpingstraBe/Poststrafle und des nordwestlichen Teils der
FriedrichstraBe sowle fiir die Verlegqung der ThomasstraBe in
Hohe von ca. 2.200.000,-- DM, von denen die Stadt den satzungs-
gemdfen Anteil tradgt. Die Finanzierung wir durch Bereitstellung
entsprechender Mittel in den Haushalts~ und Investitionspl&nen
der Stadt gesichert.

Velbert, 16.06.1997 In Vertretung

{Schwarz)
Beigeordnete

Zu dieser Begriindung gehdren die Anlagen:
Schallschutzberechnung
Spielfléachenplanung




