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Zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 803 - Ostlicher
Bleeker Weg - gemdB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

© 1. PlanungsanlaB

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 803 - ndrdliche Verlén-
gerung der Friedrich-Ebert-StraBe - vom 11.08.1961 sind an der
Werdener StraBe und entlang dem Bleeker Weg iiberbaubare Fléchen
mit einer Tiefe von lediglich 9,00 - 11,00 m festgesetzt, so daB
Erweiﬁerungen oder wesentliche Erneuerungen auch bestehender Ge-
biude erheblich eingeschrédnkt sind. Damit fiir geplante Vorhaben
Entwicklungsméglichkeiten erGffnet werden, soll Art und MaB der
baunlichen Nutzung auf der Grundlage heutiger planungsrechtlicher

Anforderungen neu festgelegt werden.

Dariiber hinaus ist im Bereich Friedrich-Ebert-StralBe 302 ( friiher
Bleeker Weg 18) eine Erweiterung der StraBenverkehrsfldche wegen
‘deren Anpassung an den nordwestlich anschlieflenden StraBenausbau

sinnvoll.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 803 - 6stlicher Bleeker Weg - umfaBt eine nordwestliche Teil-.
fldche des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 803. Die 2.

Anderung ist begrenzt

~ im Nordosten durch die Werdener Strafe (Nr. 13 bis Nr. 1),

- im Siiden durch den Bleeker Weg,

- im Stidwesten durch die Friedrich-Ebert-Strafe (Nr. 290 bis 302),

- im Nordwesten durch die siiddéstliche Flurstiicksgrenze des Flur-
stiicks 36; Flur 3 der Gemarkung Velbert, weil damit ein zZusam-
menhdngendes Ensemble von Bauten erfaBt wird.
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iel und Zweck der Planung

m Flichennutzungsplan ist der Geltungsbereich der 2. Anderung
als gemischte Bauflédche und die Verldngerung der Friedrich-Ebert-
Strafe als HauptverkehrsstraBe dargestellt.

Der Gebidudebestand, insbesondere an der Werdener StrafBe, mit einem
Gemenge von groBfiachigem Gewerbe und Straﬁenseitigen Wohngebduden
wurdé'ﬁberwiegend vor 1961, dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes
Nr. 863, errichtet. Bei der Anderung soll dessen mafvolle Erwei-
terung und Erneuerung weitergehender als im rechtsverbindlichen
L Bebauungsplan erméglicht werden.

Gleichzeitig soll durch Erweiterung der tiberbaubaren Grundstiicks-
fldchen an der Friedrich-Ebert-Strafile die Entwicklung von nicht

| wesentlich stdrendem Gewerbe und.Wohnen gefdrdert werden. Der noch
% im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 803 enthaltende Vorsprung
eines Grundstiicks in den Strafenraum soll durch die Anderung be-
gradigt und an die beiderseits anschlieBenden StraBenabschnitte

angepabBt werden.

4. Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Derzeit besteht ein Verhdltnis vorwiegend gewerblich genutzter
Fldchen zu Wohnbaufldche von ca. 54 : 46. Mit Riicksicht auf
den Bestand und die Notwendigkeit, eine Entwicklungs- und Er-
neuerungsfihigkeit sowohl des Gewerbes als auch des Wohnens
sicherzustellen, ist nur die Festsetzung des gesamten Bau-
blocks als Mischgebiet sinnvoll. Die Alternative der {iber-
planung einer der beiden vorhandenen Nutzungen widre angesichts
der dann erheblichen Eingriffe in die ausgeiibten Nutzungen
nicht zu rechtfertigen. Die andere Alternative einer differen~

zierten Gebietsfestsetzung - z.B. Gewerbegebiet neben allge-
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meinem Wohngebiet - wiirde den Spielraum fiir zukiinftige Vorha-
ben innerhalb und auch auBerhalb des Plangebietes in einer
durch den Bestand stark vorbelasteten Umgebung (Gewerbe durch

Wohngebiude, Wohnen durch Gewerbebetriebe) erheblich einengen.
4.2 MaB der baulichen Rutzung, Zahl der Vollgeschosse und Bauweise

Fiir den nordwestlichen Teil des Plangebietes mit einer grdBeren
Gewerbefléche, erneuerungsbediirftigen Wohn- bzw. Gewerbeanbau-
ten wird eine bis zu III-geschossige, geschlossene Bebauung

. festgesetzt, damit einerseits eine ausreichende Erweiterung des
'® Gewerbebetriebs und andererseits im AnschluB daran die Be-
standserneuerung bzw. Abrundung der Bebauung ermdglicht wird.
Tm siidSstlichen Teil des Plangebiets mit einer iliberwiegenden
Wohnbebauung wird deren Abrundung durch die Festsetzung von II-
geschossigen, kleinfldchigen Baufl&achen in offenef‘Bauweise

angestrebt.
4.3 Flichen fiir Stellplditze, Garagen und deren Zufahrten
Flichen fiir Stellplitze, Garagen und deren Zufahrten sind fiir

den zur %Zeit erkennbaren Bedarf ausgewiesen, um auf den Grund-
stiicken die notwendigen Kfz-Stellpldtze bei mdglichst geringem

Flichenverbrauch herstellen zu kdnnen. Bei Realisierung ein-
zelner Vorhaben kann sich je nach Ausnutzung des Festsetzungs-
spielraumes eine hdhere nachzuweisende Stellplatzzahl ergeben,
die innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflédchen angelegt

werden soll.
4.4 Festsetzungen fir Anpflanzungen
Im Plangébiet kénnen durch die Festsetzungen, insbesondere auf

den Flurstiicken 198, 257 und 258, bisher unbebaute Flachen be-
baut werden. Die Beratungen iiber den Bebauungsplanentwurf haben

ergeben, daB als Ausgleich fiir die Flachenversiegelung Fest-
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.éetzungen zur Anpflanzung von wandbedeckenden Gewdchsen sinn-
voll sind. Durch die textliche Festsetzung soll insbesondere.
fiir groffldachige, ungegliederte Wandfl&dchen ein Ausgleich

durch Bepflanzung erreicht werden.

Verkehrsfldchen

Gegeniiber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 803 ist fiir
den Bleeker Weg eine Verkleinerung der G6ffentlichen Verkehrs-
fléche-vorgesehen, weil nach Ausbau der Friedrich-Ebert-StraBe
eine StraBenbreite von 7,00 m als ErschlieffungsstraBe ausreicht.
. "Auch im Bereich Friedrich-Ebert-Strafe 302 wird die Begrenzung
1. " der StraBenverkehrsfldche anders als im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan festgesetzt, um eine geometrisch eindeutige Anbin-
dung an nordwestliche und siiddstliche StraBenausbauabschnitte zu

gewdhrleisten.

Fir die Realisierung der Festsetzung ist der Erwerb privater
Grundstiicksfldchen erforderlich und eine bishef bestehende
Grundstiickszufahrt mit Betriebsanlieferung muB verdndert werden.
Trotz dieser privaten Belange ist eine noch weitergehende Ver-
schiebung oder gar Verkleinerung der StraBenverkehrsflache aus

- verkehrstechnischen Griinden (Linksabbieger, Fubgdnger) im Eihmﬁn-
dungsbereich der Strafe "Am Buschbérg" nicht vertretbar. Die
privaten Belange sind nicht nur zuriickzustellen, weil einé andere
Grundstiickszufahrt mit gednderter Betriebsanlieferung zumutbar
ist, sondern auch, weil eine weitere Reduzierung einér der
wichtigsten Hauptverkehrsstraﬁen dauerhafte negative Auswirkungen
auf die Verkehrssicherheit fiir eine breite Offentlichkeit h#tte.

6. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Energie, Wasser und Telekom-
munikation ist durch das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt.
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‘pas Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Oberen Rinderbééhesk
Zur Sanierung der Niederschlagsbehandlung im Einzugsbereich'déf“_
Kléranlagé Abtskiiche miissen noch der Umbau des Regeniiberlauf- :'
beckens (RUB) "Bleek" und der Neubau des RUB "Krehwinkel" ausge-
fiihrt werden. Bautrdger fiir beide Vorhaben ist der Ruhrverband.

Das Volumen des vorhandenen RUB "Bleek" hat bereits die sich aus
der Simulationsrechnung des Niederschlagswasserbehandlungskonzep-
tes des Ruhrverbandes ergebende GréBe. Es sind lediglich Umbauten
zur Verbesserung der hydraulischen Verhdltnisse erforderlich. Das

B . obengenannte Konzept liegt dem StAWA vor. Den Entwurf RUB

. "Krehwinkel" hat die Stadt Velbert 1989 zur Genehmigung einge-
reicht. Das Abwasserbeseitigungskonzept sowie die Haushaltsplane
sehen den Baubeginn fiir 1991, die Fertigstellung fiir 1992 vor.
Bis zum AbschluB der Sanierung wird die Stadt Velbert die beiden
beliifteten Mischwasserbecken'"Bleek" und "Krehwinkel", die den
Einleitungen in den Rinderbach vorgeschaltet sind, weiter betrei-
ben. Auf diese Weise ist fiir die Ubergangszeit eine ausreichende
Niederschlagswasserbehandlung sichergestellt.

Gegeniiber der erforderlichen stddtebaulichen ﬂnderung bestehenden
Ortsrechts haben die abwassertechnischen Bedenken eine zeitlich
begrenzte Bedeutung und ein geringeres Gewicht, da einerseits bis

zur Sanierung der Regeniiberlaufbecken eine ausreichende Nieder-

schlagswasserbehandlung sichergestellt ist und andererseits die
Sanierung in einem absehbaren Zeitraum bis 1992 abgeschlossen sein
soll.

7. Immissionsschutz

FPir eine im Mischgebiet zuldssige Wohnbebauung ist insbesondere an
der verlangerten Friedrich-Ebert-StrafBe die Festsetzung von pas-

sivem Schallschutz erforderlich. Durch ein bauliches Schalldimm-
maB von 35 bzw. 29 dB ist eine fiir Aufenthaltsrdume erforderliche
Wohnruhe erreichbar. Aktiver Schallschutz ist bedingt durch den




geringen Gebdudeabstand zur StraBe und wegen der unverhédltnis-
méfBigen Eingriffe in ausgeiibte Nutzungen nicht weiterverfolgt
worden.

Der Ldrmb e 1 a s t u n g entlang der'Friedrich—EberthtraBe
steht eine Lirme n t lastung entlang der Werdener StraBe
gegeniiber. Gerade bei Verwirklichung von zus#dtzlichen Geb&uden
(Flurstiick 258) sind auf der straBenabgewandten Seite fiir
Wohnbedﬁrfnisse in vorbelasteten Wohngebieten zumutbare Ldrm-

werte erreichbar.

. Altablagerungen

Weder aus dem Verzeichnis "Altlasten/Altablagerungen/Deponien”
des Kreises Mettmann noch aus den in der Vergangenheit im Plan-
gebiet ausgeilibten Nutzungen lassen sich Anzeichen fiir das Vorhan-
densein von Altablagerungen erkennen, die die geplantenﬂNutzungen

beeintrdchtigen k&nnten.

Umweltvertrédglichkeit

Das Plangebiet liegt an einem flach abfallenden Nordwesthang am
nordwestlichen Rand des Innenstadtgebietes. Es wird in den Teilen
an der Werdener Strafie seit Beginn des Jahrhunderts genutzt. Ob-
wohl die StraBenplanung fiir die.Verléngerung der Friedrich-Ebert-
StraBe bereits seit Anfang der 20-iger Jahre besteht, hat sich
eine gartnerische Nutzung (Freifléchen und zur Wohnnutzung ge-
hdrende Gértén) im Umfang von rd. 3.760 gm oder 37 % des Plange-
biets erhalten.

Durch die Anderung des bestehenden Ortsrechts werden sich durch
den StraBenverkehr sowie durch die Erweiterung von bebaubaren
Gewerbe~ und Wohnbaugebieten Wirkungen auf den Naturhaushalt er-
geben. Negative Auswirkungen sind durch nicht niher quantifizier-
bare, vermutlich unbedeutende Wirkungen auf das Kleinklima zu

erwarten. Beachtlichere Auswirkungen ergeben sich einerseits
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durch die Zunahme und Verlagerung von LArmemissionen des StraBen-
verkehrs und andererseits durch die M6glichkeit zur Versiegelung
bisher gdrtnerisch genutzter Freiflichen. So kdnnte beispiels-~
weise beil Verwirklichung zuléssiger'Vorhaben der Anteil dieser be-

wachsenen Freifldchen von 37 % auf 15 % verringert werden.

Zum Ausgleich dieser Auswirkungen sind im Bebauungsplan erstens
passive LidrmschutzmaBnahmen vorgesehen und zweitens zur Milderung
des Freifléchenverlustes bzw, der’kleinklimatischeh Auswirkungen
Wandbepflanzungen festgesetzt. Zu erwarten ist entlang der
Werdener StraBe eine verstdrkte Begriinung im StraBenraum. Insge-
. ‘ samt ist die relativ kleinréiumige Planung unter Berﬁcksichtiguhg
der ausgleichenden Festsetzungen trotz der nagativen Auswirkungen
umweltvertrdglich, so daB bei Abwidgung der Belange des Umwelt-
schutzes gegeniiber Belangen der Wohn- und Gewerbeentwicklung

letztere ein gréBeres Gewicht besitzen.

10.Bodenordnende MaBnahmen und Kosten

Bedingt durch den StraBenausbau knnen Kosten in HShe von rd.
520.000,00 DM entstehen. Einzelne Grundstiicke k&nnen entsprechend
den vorgesehenen Festsetzungen nur optimal genutzt werden, wenn
eine Umlegung unter Einbeziehung benachbarter Grundstiicke erfolgt,

" was Kosten in Hhe von rd. 70.000,00 DM verursachen kann. Durch

| die Neuerschliefung mit einem Fahr-, Rad- und FuBweg parallel zur

Friedrich-Ebert-Strafie bzw. bei einer Neugestaltung des Bleeker
Weges entstehen Erschliefungskosten in HShe von rd. 100.000,00 DM,
wovon die Stadt Velbert den satzungsgemdBigen Anteil trigt.

Velbert, 3.07.1990 ‘ In Vertretung

Beigeordneter/Stadtbaurat




