T Bﬂgggggggg zum Bebauungsplanentwurf Nr{wgéijl Grafenburg -

gemiB § 9 Abs, 8 Bundesbauge (BBauG)

1. BEumlicher Geltungsbereich

Der rHurliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 837 - Grafen-
burg - wird begrenzt durch die bebauten Grundstiicke entlang der

" S8traBe Zur Grafenburg sowie durch die StraBenziige Kettwiger Strafie

(X 4) und Werdener StraBe (B 224).

Der Geltungsbereich wurde so gewdhli, daB die fiir das geplante
Baugebiet notwendige ErschlieBungsstraBe Zur Grafenburg sowie
die Verlingerung der Hildegardstrafle bis zur K 4 innerhalbdb des

‘Plangebietes liegen.

Die Begrenzung zu den StraBenziigen X 4 und B 224 verliult ent-
lang der vorhandenen Bischungskrone und Eigentumsgrenze.

Ziel und Zweck der Flanung.

Durch die Aufstelliung des Bebauungsplanes go0ll ein bereits er-
schlocsenes, aber noch unbebauvies Gebiet dem Wohnungsbau zugefithri
werden. Das Plangebiet "Grafenburg" schlieft die baulinhe Entwicklung
Velberts im nordvestlichen Bereich des SBtadtgebietes ab, Es wirg

npit den bestehenden Siedlungsteilen am Losenburger Weg, Borkhorster
Wez und mit dem Neubzugebiet "Losenburg" zu einer stidtebaulichen
Einheit zusammenwachsen.

Innerhalb der Stadt Velbert besteht eine intensive Nachfrage nach
Eigentumebildung in Form von Einfamilienhiusern., Der Nangel a&n verw
fiigbaren Grundstiicken soll durch eine entsprechende Ausweisung des
Baurebietes "Grafenburg" gemildert werden.

Die Festsetzungen des bisher rechtskriaftigen Bebavungsplanes Nr. B37
- Grafenburg - flir Terrassenhaus und Gartenhofhiuser sollen in der
Feufaseung des Planes entfallen, um Eigenheimbau auf kleinen Grund-
sticken kosten- und f{lachensparend verwirklichen zu kSnnen.

Das Gebiet "Grafenburg" ist fiir die Festsetzung als Wohngebiet be~
sonders geeignet, Es liegt trotz seiner Randlage verkehrsgiinstig

zum Stadizentrum, zu den Nahverkehrsmittieln und zu den Erholungs-
gebieten, Die VerkehrserschlieBung der geplanten Bauvorhaben ist
durch vocrhandene Anlagen im wesentlichen heute schon sichergestellt.

Vorbereitende Planungen

Im Gebietsentwicklungsplan ist das Plangebiet als Wohnsiedlungs-
bereich aurgewiecen.

Im Fléchennutzungsplan der Stadt Velbert ist der Bereich als
Wohnbaufldche dargestellt,

Der Bebauungsplan iet aus dem Flichennutzungsplan entwickelt worden.

Verbindlicher Bauleitplan

4.7 Bebauvune

Bedingt durch die Lage der vorhandenen ErschlieBungsstraBen
im Wohngebiet und entrprechend den Eigentumsverhiltnissen er-
gibt sich eine Gliederung des Bazugebietes in drei Baugruppen
mit jeweilec eigener innerer ErschlieBung.
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Art und MaB der baulichen Nutzung

Die bebaubaren Fléchen werden aufgrund der Lage des Plange-
bietes zu Verkehrsstrafen mit Schallimmissionen entsprechend
den Empfehlungen der "Gutachterlichen Stellungnahme zur Ge-
réduschsituation" als allgemeines Wohngebiet (WA) fesigesetzt.

Die Zahl der zuldssigen Geschosse wird mit Ausnshme des 4 WA-Ge-
bietsauf zwel begrenzt, um Bie an die bereits vorhandene
Bebauung auf der Fordseite der SiraBe Zur Grafenburg anzu-
passen., '

Hiervon abweichend wird im 2 WA-Gebiet durch eine gestalte-
riche Festsetzung gemdBl § 81 Baunutzungsverordnung Nordrhein-
Westfalen die Ausbildung eines zweiten Vollgeschosses nur

fir den Dachraum zugelassen, Damit soll eine Hohendifferen-
‘zierung der BaukOrper im Plangebiet und zugleich eine Anpas-
sung an die gegeniiberliegende, durchweg eingeschossige Be-
bavung auf der siidlichen Seite der Strabe Zur Grafenburg er-
reicht werden,

Diesem Ziel dient auch die Beschrédnkung der HShe der Drempel
auf max., 1,0 m, um zum einen den Dachaufbau unter dern Gesichts-
runkt der Hohendifferenzierung der BaukOrper nicht zu hoch
verden zu lassen und zum anderen dennoch den Ausbau einer

gut nutzbaren Vollgeschosses zu gewidhrleisten,

Enteprechend dem bisherigen Bebauungsplan Nr, 837 wird im
4 WA-Gebiet eingeschossige Bebauung festgesetzt, um eine
weitere Abstufung der Baumassen zu erreichen,

Zur Festsetzung des Mafies der baulichen Nutzung der Grund-
stiicke wurde der Hochstiwert des § 17 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) gewihlt, well flEchensparendes Bauen einen
hohen Ausnutzungsgrad des Baulandes erfordert.

Uberbaubare Fliachen und Bauweise

Im 1, 2 und 5 WA-Gebiet werden durch Baugrenzen groRe iiberbau-
bare Grundstucksﬂachen festgesetzt, um fir die Entwicklung von
Haus- und Wohnformen ein hohes Maf an planerischem Spielraum
zu gewdhrleisten. Festsetzungen, die iiber Art und Maf der bau-
licher Nutzung hinausgehen (enggefafBte Baugrenzen, hebaubare
Fldchen, innere ErschlieBung usw.) sind daher vermieden worden,

I Gegensatz hierzu werden im 3 und 4 WA~Gebiet Einzelbauflichen
festgesetzt, un eine stéddtebanliche Gruppierung um einen Frei-
rauwsn zu schaffen.

Im 1 und 5 WA-Gebiet diirfen gem, § 9 Abs., 1 Nr. 7 BBauC nur Wohn-
geblude, die mit den Mitteln des sozialen Wohnungsbaues gefidrdert
verde: kinnen, errichtet werden, um Flichen bereitzuhalten, auf
aener auci: einkommensschwichere Familien mit entsprechender Fir-
derung bauen kodnnen, '
Im 3 und 4 WA-Gebiet wird kein sozialer Wohnungsbau festgesetzt,
un eive gociale Mischung von verschiedenen Wohn- und Eigentums-
Tormer. in dem Baugehiet zu erreichen.

foWweichend vor bisher rechiswirksamen Bebauungsplan wird im neuen
Plar ir 1, ? und % WA-Gebiet anstelle von abweichender Bauweise,
die eine Gartenhofbevauvung erzielen sollte, die offene Bauwcise
festresetzt, unm eine lockere Bebauung zu ermdglichen, Im 3 und 4
WA-Gelliet w1rd geschlossenc Bauweise festgesetzt, um eine ratio-
nelle Ausnutzung des Raulandes zu ermdglichen und ein. weschlo&enes
Brscheinungreild der Baugruppe zu errelchen. - : '
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del1e3 Bonstige Festsetzungen gem, BBauG

Da bei voller Ausnutzung der Fesitsetzungen eine miBig
verdichiete Wohnbebauung entstehen kann, sind Neben-~
anlagen gemidf § 14 BaulV0 auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflichen ausgeschlossen. Damif soll erreicht
werden, daB die nicht iiberbauten Flichen der gidrinerischen
Nutzung und Begrinung vorbehalten bleiben.

Die textlichen Festsetzungen des rechiswirksamen Be-

bauungsplanes, wie die Festsetzung der Terrassierung

sowie des § 21 a (5) Baunutzungsverordrung sind teil-

weise nicht mehr erforderlich, weil die Bauformen,

fiir die diese Festsetzungen Geltuung hatten, im neuen
" Bebauungsplan nicht mehr enthalien sind.

.
i

{ & 4.2 Verkehrserschliefung

Die 8uBere ErschlieBung des Plangebietes ist vorhanden. Sie er-
folgt im Norden iiber die Kettwiger StraBe (K 4) und die Werdener
Strafe (B 224), im Wesien iiber die Robert-Koch-StraSfe,

Parallel zur Ketiwiger StraRe und Werdener StraRe wird ent-
gprechend des Strafen- und Wegegeseizes Nordrhein-Westfalen

die Anbauverboiszone von 20 m und parallel zur Werdener StraBe
eine Anbaubeschrinkungszone von 40 m Breite dargestellt.

Das Verbot der Zu-~ und Ausfahrt an beiden StraBen wird aufl
Forderung der jeweiligen Baulastiriger aus Griindén der Sicher~
heit und Leichtigkeit des Verkehrs festgesetzt.

Planungen des Landschafisverbandes Rheinland im Bereich der

Kreuzung Werdener StraBe/Kettwiger StraBe liegen auBerhalb
“. des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und kdnnen daher
‘ im Planverfahren nicht bericksichtigt werden.

“' Der Wendeplatz am nord-dstlichen Ende der Strafie Zur Grafen-—

_ ‘ burg ist erforderlich, da wegen der Nihe zur bestehenden EKreu-
T zung K 4/Werdener Strafe eine Einmiindung in die Werdener Strafe
: nicht méglich ist, Die StraBe Zur Grafenburg ist gegenvirtig
nicht ausgelastet, sie kann den zu erwarienden Verkehr ohne
weiteres aufnehmen, ebenso die HildegardstraBe,

Die innere Erschliefung erfolgt teilweise durch die StraBe Zur
Grafenburg sowie die bis zur Anbindung an die XKetiwiger Strafe
verldngerte HildegardstraBe und iiber zusdtzliche Fliéchen, die
mit Geh-, Fahr- urd Leitungsrecht zu belasten sind, soweit

sie nicht derm Offentlichen Verkehr zu dienen brauchen,

Zur Anbindung der drei Baugruppen des 1 und 2 WA-Gebietes,

3. und 4 WA-Gebietes sowie des 5 WA-Gebietes wird durch private
Erechliefungeflédcher, fir die im Falle des mittlerern 3 und 4
WA-Gebietes Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunster der An-
lieger und der Stedt Velbert fectgesetzt werden, eine An-
rassung an die geplanten Hausgruppen insbesondere hinsichtlieh
deren riumlicher Gestaltung ermbglicht.
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Die Festsetzung von privaten ErschliefSungsfiichen in der Form

von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und

der Stadt Velbert wrfolgt fiir einen beschridnkten Persconen-
kreis, weil eine Nuizung dieser Fléchen durch die Offentllchkelt
nicht erforderlich ist.

Die Notwendigkeit einer zentralen ErschlieBungsflache im 3 und
4 WA-Gebiet ergibt sich aus verkehrstechnischen Gesichtspunkten,
dem Nachweis der Stellplidize filr den ruhenden Verkehr sowie der
Bereitstellung von Fléchen, die der Kommunikation der Bewohner
mntereinander dienen scllen.

Die erforderlichen Stellplitze und Garagen 51nd im 3 und 4 WA-
Gebiet ausgewiecen, weil die ins einzelne gehenden sonstigen
Festsetzungen eine Hegelung erfordern. In den iibrigen Gebieten
501l die Anordnung den Eigentimern iiberlassen bleiben.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Gaz und Wasser ist gesichert.

Zur Versorgung des Flangebietes mit Elektrizitdt wird an der
StraBe Zur Grafenburg eine Fliche fir den Bau einer Transforma-
torenstation festgesetzt und zur Sicherung der Zufahrt auf der
Fliche des Garagenhofes ein Geh-, Fahr~ und Leitungsrechi

flir die Stadtwerke Velbert und die Anlieger festgesetzt,

Es besteht Vorflut zur Kliranlage Hespertal., Bedenken des Staat-
iichen Amtes fiir Wasser— und Abfellwirtschaft (STAWA) hinsichbt-
lich der Uberlastung der Kliranlege Hespertal treffen nur kursz-
zeitig bei starkem Regenwetter zu. Der Ruhrverband als Triager
der Abwasserbeseitigung erklért, dal die Kldranlage fiir den
Normalbedarf ordnungsgemiB funktioniert. Durch den geplanten
Lusbau der Regeniiberlaufbecken Wildenburg und Buchfeld wird
diese Anlage den allgemein anerkannien Regeln der Technik ent-
sprechen, Damit werden auch die kurzzeltlgen Uberlastungen be-
seitirt.

Fine Zurickstellunc der gesamten Uberarbei tung des Bebauwungsplanes
auc diesem Grunde wire nicht gerechtfertigi, weil Baurecht auf-
grurnd des bisherigen Bebauungsplanes bereits besteht.

Spielflichen

Der nach der Spielflichenplanung erforderliche Spielplatz Typ
B und C liegt am Wendeplatz der SiraBe Zur Grafenburg und im
Uberschneidungsbereich der Kettwiger Strafe wie der Werdener
Stirafe, weil eich das Grundstiick im Eigentum der Stadi befindet
und weren der Anbauverbots- bzw. Anbaubeschriénkungszone zwar
nicht bebaut werden kann, fir die Anlage eines Spielplatzes
jedoct herangezogen werden kann, Die Spielfliche wird gegen
Schallimmissionen durch die schallabweisende Wirkung der hoken
BRbéschung zur Werdener StrafBe sowie durch eine starke Abpflan-
zun¢g gecchiitzt., Der eigentliche Spielbereich liegt somit vom
Verkehr abgewandt, er wird zusidtzlich durch eine Umziunung ge-
sichert,

f o
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4.5 Schallschutz

Zur Untersuchung der verhandenen und zukiinftigen Lirmimmissionen
ist ein Lirmschutzgutachten von dem Institut fiir Hygiene - Ab-
teilung Lirmforschung - der Universitdt Diisseldorf erarbeltet
worden (s. Anl.).

Die Uberpriifung ergibt das Erfordernis der Festsetzung passiver
LirmschutzmaBnahmen im Plangebiet.

Weiterer Larmschutz, wie z. B. die Brrichtung eines Lirmschutz-
walles, ist nicht erforderlich und wird demzufolge nicht fest-
gesetzt, Br bietet sich jedoch bei dem an Ort und Stelle an-
fallenden Bodenaushub zur Minderung der Schallimmissionen im
Gartenbereich und an der Fassade an.

Anregungen und Bedenken des Kreises und des STAWA hinsichilich
der Anlegung einer Berme von 1,0 m Breite zwischen der Unter-
kante eines Liarmschutzwalles und vorhandener Bischung an der
Kettwiger StraBe (K 4), des zu verwendenden Materials fiir die
Schiittung sowie zu den Kosten und deren Finanzierung sind daher

gegenstahdslos.

4,5 Bodenordnung
Bodenordnende MaRBnahmen sind nicht erforderlich.

4.7 Kosten und Finanzierung

Durch die Verwirklichung des Planes entstehen der Stadt Velbert
tiberschligig ermitielte Kosten in Hohe von ca, DN 100,000,--,

Die erforderlichen Mittel werden in den kiinftigen Haushaltsplinen
der Stadt sichergestellt. '

5. Anlagen zur Begrinduneg
Zu dieser Begrimdung gehtren folgende Anlagen:

"Gutachterliche Stellungnahme zur Gerduschsituation fir das
Gebiet des Bebauungsplanes Nr, B37 ~ Grafenburg =" gemil
Rd,Erl. des Inmenministers NW vam 08,11,1973 (VC - 870.2)
MBL. Ww, 1973 s, 1915,

Verfasser: Prof, Dr,., med. H,~W, Schlipktter, Direktor des
Instituts flir Hygiene der Universitit Diisseldorf, Curlitt-
strafle 5%, 4000 Diisseldorf.

Spielflichennachweis gemiR Rd.Erl, des Innenministers NV vom
31,07,1974 (VC 2 « 901,171) MBL. NW. 1974 S, 1072,

VEIbert, 29.4.1985

Der Stadtdirektor
In Vertretung

(Voig
Beigddrdneter/Stadtbaurat
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Begrtiindung zn den textlichen Festsetzungen gemis
§ 81 Bauwordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW)
im Bebauungsplanentwuri Nr. 837 - Grafenburg -

Vorschriften iiber die BuBere Gestaltung baulicher Anlagen werden
als Satzung gemdf § 81 Abs, 1 Nr. 1 Bau0® NV zum Bebauungsplan-
entwurf Nr., 837 - Grafenburg - erlassen, um dexr Neubebauung im
Plangebiet ein einheitliches Gepridge zu geben und sie in die
Eigenart des Ortsbildes einfiigen zu konnen.

Durch die Pestsetzungen von Material und Farbe der Fassaden soll
eine gestalterische wie farbliche Abstimmung der Einzelbaukdrper
aufeinarder ermdglicht werden.

Dachform, ~Eindeckung und -Neigung werden in Anlehnung an die vor-
handene Bebauung an der Strafe Zur Grafenburg festgesetizt.

Die maximale Linge von Dachaufbauten oder -Einschnitten wird aus
Griinden eines harmonischen Brsecheinungsbildes des einzelnen Da-
ches festgesetzt.

Die htchstzulédssige Drempelhthe wird im Gegensatz zum rechtswirk-
samen Bebauungsplan Nr., 837 - Grafenburg - nichi festgesetzt, um
das gemdR § 17 BaukV( zuldssige Maf der baulichen Nutzung nicht
einzuschrinken,

Vorschriften iiber Art und Hohe der Einfriedung der iberwiegend
schmalen Grundstiicke werden getroffen, um einer optischen Zerstiicke-
lung des Garienbereiches in schmale, lange Einzelparzellen vorzubeu-
gen,

Velbert, 29.4.1985 .
Der Stadtdirektor
In Vertretung

©

(Voig
Beigeo dneter/Stadtbaurat




