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Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 301 - Untere Klippe -
gemiB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

1. Planungsaniali

Die Anfang der 80er Jahre begonnene Sanierung der historischen Altstadt von Velbert-
Langenberg ist mit wenigen Ausnahmen seit Beginn der S0er Jahre abgeschlossen.
Nardlich und ostlich an diese Altstadt angrenzend befinden sich noch entwicklungsfahige
Flachen, die das bisherige stadtebauliche Sanierungskonzep! erganzen und vervelistan-
digen konnen,

Bei den 1992/93 durchgefihrten Beratungen fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes
zur Ermaglichung eines Kongrell- und Hotelgebaudes auf der Plangebistsflache wurde
diese Investorabsicht grundsatzlich begrufit, aber auch auf die Nolwendigkeit des Woh-
nungsbaues hingewiesen,

Ein seit Ende 1995 vorliegendes Nulzungskonzept eines Investors, der dia Errichtung ei-
nes scgenannten  Apart™-Hotels und zugehorigen Wohnungen als ,Service"-Wahnen er-
richten und selbst betreiben will, hat diese Anregung aufgenommen. Fur die Aufstellung
eines Vorhaben- und Erschliefungsplans, wie es in den Beralungen gefordert wurde,
fehlen jedoch die férmhchen Voraussetzungen, da der Stadt kein entsprechender Antrag
eines Vorhabentragers Uber die Einleitung eines solchen Satzungsverfahrens vorliegt
und der Investor ein Bebauungsplanverfahren bevorzugt. Daher ist die Forfuhrung des
1992 begonnenen Bebauungsplanverfahrens erforderlich, weil Fragen der Baumassen-
verteilung, der Einflgung in die Gestaltungssatzung Velbert-Langenberg und des Ein-
griffs in Natur und Landschaft dber die Zulassigkeit eines solchen Bauvorhabens inner-
halt des im Zusammenhang bebauten Ortsteils hinausgehen.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 301 = Untere Klippe - umfaBt folgende
Flursticke der Flur B, Gemarkung Oberbonsfeld: 14, 15, 16, 80. 82, 84, 86, 93. 120, 121,
122, 127, 139, 145, 156, 158 teilweise, 163, 165, 167, 192, 204 teilweise, 265, 128 und
263 teilweise, weil damit der regelungsbedirftige Bereich zwischen den vorhandenen
StraBen .Klippe' und Hauptstralle” erfaldt wird.

Die Enweiterung der Abgrenzung nach Osten tiber die Klippe* hinaus ist stadlebaulich
nicht zweckmallig, weil dieser Bereich nicht als Wohnbauflache dargestellt ist, teilweise
im Geltungsbereich des Landschaftsplanes liegt und die anschlieftenden bebaubaren
Grundstiicke Uberwiegend schon bebaut sind.

3. Ubsrgeordnele und sonstige Planungen

Eine Anderung des Flachennuizungsplanes ist nicht erforderlich, da nur 35 % des Be-
bauungskonzeples fur den Hotel- bzw. Servicebereich und rd. 65 % fur Wohnen vorge-
sehen sind. Die bisherige 27. Anderung des Flachennutzungsplanes mil der Zielsetzung,
den Standort ausschlielich fur ein Hotel mit Tagungsmdglichkeiten zu sichern, wird nicht
weiter gefolgt.

§ 1 Abs. 1 und 2 BauNVO fiihrt die Maglichkeit zur Darstellung von Bauflichen oder al-
ternativ Baugebieten abschlieflend auf. Der Flachennutzungsplan stellt fir das Bebau-
ungsplangebiet Wohnbauflache dar. Dies umfafdt die Festsetzung von Kleinsiediungsge-
bieten, reinen Wohngebieten, allgemeinen Wohngebieten oder besonderen Wohngebie-
ten in einem Bebauungsplan. Die allgemeine und ausnahmsweise zulassige Art der Nut-
zung ist durch die BauNVO vorgegeben. Danach sind Betriebe des Beherbergungsge-
werbes (u. a. Hotels) ausnahmsweise zulassig im allgemeinen Wohngebiet (WA) und all-
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gemein zulassig im besonderen Wohngebiet (WB), Mischgebiet, Kerngebiet und Gewer-
begebiel. Der Bebauungsplan selzt allgemeines Wohngebiet fest.. Unmitielbar westlich
-angrenzend ist die andere Strafenseite der HauptstraBe im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 304 als Kerngebiet festgesetzt.

Altemnativ wére eine Festsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB, namlich .der besonde-
re Nutzungszweck von Flachen, der durch besondere stadtebauliche Grlunde erfordert
wird® (BauGB 90), denkbar. Mit besonderem Nutzungszweck ist gemeint, dag die Anla-
gen oder Einrichtungen

o auf einen bestimmten Standort. Lage angewiesen ist und /oder

o die Nutzung in einem der festsetzbaren Baugebiete nicht moglich oder als
flachendeckende Zuldssigkeit stadtebaulich unerwinscht wére.

Obwohl im BauGB 98 das Erfordernis Jbesonderer stadtebaulicher Griinde” nicht mehr
explizit enthalten ist, bleibt das Erfordernis einer stadtebaulich zu begriindenden ,Beson-
derheit” (z. B. durch Verkehrssituation, Topographie, Naturbedingtheiten, usw.) bestehen
.Beispiel fur Festsetzungen nach Nr. 8 sind etwa Kurhauser, Erholungsheime, Ausflugs-
orle, stark emittierende Betriebe, Aussichtslokale, Aussichistirme, Raststatten an Fern-
verkehrsstralle oder Parkhauser” (vgl. Schlichter. u. a.: Berliner Kommentar zum Bauge-
setzbuch. Koln 1995, S. 517) und beispielsweise in Velbert, das Hotel an der heutigen
Knickmeyerstralle. Eine derartige, schwerpunktmalig auf ,Hotel" ausgerichiete Nutzung
ist und war gerade nicht beabsichtigt, sonderm eine, die den fir notwendig erachteten
Wohnanteil erhéht und auch eine Hotelnutzung ermoglicht. Deshalb fehlt es an der stad-
tebauliche zu begrindenden, lage- oder nutzungsbedingten . Besonderheit”, um eine
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 zu treffen.

Die Betonung im bisher verfolgten Konzept eines , Apart*-Hotels mit ,Service"-Wohnen
liegl, auch nach Angaben des Investors, auf Wohnen' und Appantemenls (vgl. hierzu
Fickert/Fieseler, S. 342) sowie wohnahnlichen Anlagen im Hotelbereich. Der angebotene
.Service" enthalt Leistungen, die in Art und Umfang ohnehin in einem allgemeinen
Wohngebiet zuldssig waren (Geschaft, Restaurant, Friseur, Sauna-, Solarium- und Gym-
naslikraume). Lediglich fur 80 Hotelappariements mit Rezeption und Verhandlungsrau-
men bestinde in einem allgemeinen Wohngebiet nur eine ausnahmsweise Zuldssigkeit.
Ausnahmsweise deshalb, weil Betriebe des Beherbergungsgewerbes ganz unterschiedli-
che Belreibungs- und Nutzungsformen mit dementsprechend sehr verschiedenen
Storgraden vom Hotel garni bis zum Hotel- und Kongrefzentrum umfassen kénnen. Die
ausnahmsweise Zulassigkeit wurde bisher planungsrechtlich als zulassig, vertretbar und
stadtebaulich sinnvoll erachtet, um bei zukinftig maglichen Nutzungsédnderungen, die in
Richtung aufl eine Erhohung des Storgrades, der Enveilerung der Hotelnutzung oder der
Enveiterung van Serviceanlagen zielen kannten, eine sehr niedrige, eben am allgemei-
nen Wohngebiet ausgerichtete Beschrankung zu sichern (vgl. Fickert/Fieseler, Baunut-
zungsverordnung, Kdin 1992, S. 342 1f, S, 385 ()

Das Plangebiet liegt aulerhalb des Geltungsbereiches des Landschafisplanes.

Von senstigen Planungen ist der Bebauungsplan insofern tangiert, als das Plangebiet nur
150 m vom Bahnhof Velbert-Langenberg entfernt liegt und durch das laufende Planfest-
stellungsverfahren fiir den Ausbau der Bahnlinie RB 9 (Haltern — Wuppertal) zur S 9 die
zukunftige Bedienungsqualitst des Standortes an den OPNV nochmals verbessert wer-
den wird.

An der Einmundung der Panner Stralte in die Hauptstrae endet die bestehende Orts-
durchfahrt (OD). Das bebaute Grundstick Hauptstralle 29 ist gegeniiber der Panner
Sirate durch eine geschlossene Mauer begrenzt und die Zufahrt Uber den an der Haupt-
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stralle angrenzenden Grundstiicksteil gesichert. Eine Grundstuckszufahrt im Einmun-
dungsbereich von Klippe und Panner Stralle beeintréchtigt die Sicherheit des Verkehrs
und ist aufberhalb der OD daher nicht zuldssig. Es bedar keiner separaten Festsetzung.

. Onssatzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 301 — Untere Klippe — liegt innerhalb der
.Satzung der Stadt Velbert aber die aullere Gestallung baulicher Anlagen, Werbeanlagen
und Warenautomaten sowie Gber besondere Anforderungen zur Pflege und zum Schutz
der baulichen Eigenart des baugeschichtlich bedeutsamen Ortskernbildes von Velbert-
Langenterg”. Dementsprechend sind an die Bauktrpergestaltung. - gliederung und
-materizlien besondere Anforderung zu stellen.

Dem Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 20.10.1997 lagen Vorentwurfsplane
des Architeklurbiiros Penner + Seebold vom 15.08 1997 sowie 27,08.1897 zur Bebauung
des Hecking schen Gelandes” zugrunde Der Vorentwurf vom 15.08.1997 wurde mit
dem Rheinischen Amt fir Denkmalpflege beraten Gesprachsergebnis war, dall gegen
einen Bebauungsplan, der auf der Grundlage der diskutierten Plane vom 27.08.1997 er-
arbeitet wird, keine Bedenken und Anregungen vorgebracht werden, Troizdem wurden
mit Schreiben vom 23.12.1987 wéhrend der offentlichen Auslegung Bedenken vargetra-
gen. In einer weiteren Besprechung am 29.01,1998 konnten diese Bedenken hinsichtlich
das 3 WA-Gebietes insoweit ausgeraumt werden, daB das Rheinische Amt fir Denkmal-
pflege mit Schreiben vom 30.01.1998 erklarte, dafl diese Anweisungen, die auf der
Grundlage des Planentwurfes vom 27.08.1997 basieren, fur die weitere Planung akzep-
tiert werden.

Aus der Sicht des Rheinischen Amles fur Denkmalpfiege scheint s verstandlich, daB
grundsitzliche Bedenken vorgetragen werden, da. wie in den zahlreichen Erérlerungen
auch mehrfach dargelegt, das Rheinische Amt fur Denkmalpflege seine Aufgabe darin
sehen mull und sieht, méglichst eine Neubebauung in unmittelbarer Nahe von Bau-
denkmalern nicht zu fordem.

\Jon seiten der Stadt Velbert wurde in den Gesprachen mehrfach uberzeugend darauf
hingewsesen, dall zur Aktivierung und Revitalisierung des Historischen Ortskerns in Vel-
bert-Langenberg erganzende Nutzungen, wie in Form von Hotel und Service-
Wohnungen, dringend erforderlich sind, um einem verédenden, musealen Charakter die-
ses Bereiches gezielt entgegenzuwirken. Die Abwagung der vorsiehend beschriebenen
Interessenlagen fiihrten zu dem Ergebnis, dalt das Rheinische Amt fur Denkmalpflege
geman Schreiben vom 30.01.1998 die vorliegende Planung akzeptiert

. Zielund Zweck des Bebauungsplanes

Neben dem kleinraumig gegliederten Altstadtbereich sind unter anderem entlang der
Hauptstraiiz groRvolumige Villengebaude der Stadierweiterung des 19. Jahrhunderts mit
groBen, parkahnlichen Gartenanlagen entstanden. Die Erhaltung dieser fiir den Ortsteil
Velbert-Langenberg typischen Gebaudeform ist ein Ziel des Bebauungsplanes. Anderer-
seits wird das Ziel verfolgt, die stadtebauliche Entwicklung und Integration einer hinzu-
kommenden Hotel- und Wohnnutzung in die Umgebung zu erméglichen, um die Bebau-
ung im Plangebiet abzurunden und den von dieser MaBnahme erwarteten Entwick-
lungsimpuls fir den Oristeil zu verstarken.

In finf Einzelgebauden werden 126 Wohnungen mit 43 — 79 gqm Wohnfliche errichtet.
Die Wohnungen sind als sogenanntes ,Service-\Wohnen" in Verbindung mit einem Hotel,
mil BO Appartements von 23 - 63 qm GréfRe konzipiert. Zweck des Bebauungsplanes ist
es, die Nutzungsvertraglichkeit des zum Bestand hinzutretenden Wohngebietes stadle-
baulich zu regeln. Im Gegensatz zum fritheren Vorentwurf werden nunmehr die einzelnen
Gebé&ude durch voneinander getrennte Baugrenzen fesigelegt. Das Bauvolumen ist auf




funf Cinzelgebaude vertailt. Zwei Gebaude schlielen die Baulicken des Bestandes an
der Haupistralle, drei Gebaude sind zur Strale . Klippe" orientien.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes fur die Bauflachen an der Hauptstralie zwi-
schen Haus Nr. 23 und 27 (Hotelnutzung) sowie Nr. 23 und 19 (Wohnen) orientieren sich
an der Baukubatur der benachbarten alien Stadtvillen.

Entsprechend der Gestaltungssatzung fir gen Orntskemn Velbert-Langenberg soll die
Gliederung mit gestaffelter Geschossigkeit in der Vertikalen, in der Horizontalen mit Vor-
und Rickspriingen erfolgen. Mit 4, teilweise 5 Geschossen werden die Traufhéhen des
Baubeslandes aufgenommen. Die Wohngebdude enllang der StraBe Klippe sind gestaf-
felt in die Hangsituation des mittleren Teiles des GrundstUcks einzubetten und 4- oder 5-
geschossig auszubilden. Die Rlicksichtnahme auf den alten Gebaudebestand sollte da-
bei neue Dominanzen vermeiden Das auBere Erscheinungsbild sollte jedach der akiu-
ellen Architektursprache in qualititsvoller Auspragung entsprechen, Um sicherzustellen,
daf die Neubaukdrper entiang der Hauptstrale nicht hoher ausgefuhnt werden als die
vorhandenen Baukorper, wird im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 1 die Firsthohe als Hochstmalt
festgesetzt. Aus gleichen stadiebaulichen Grinden wird eine Begrenzung der Firsthohe
fir die Babauung an der Klippe vorgenommen

Bedenken hinsichtlich der Il = lll-Geschossigkeit im 5 WA-Gebiet werden nicht geteill,
weil durch die bestehende Hanglage in jedem Fall die Untergeschosse zu Vollgeschos-
san werden und bei Einhaltung einer maximalen Gebaudehohe von 10,0 m auch die
ausbaubaren Dachgeschosse Vollgeschosse werden,

Die notwendigen Stellplatze wearden hauptsachlich in einer Tiefgarage untergebracht, um
Versiegelung und Fahrbewegungen im oberirdischen Bereich auf ein Minimum zu be-
schranken. Die notwendige Befestigung von ErschlieBungswegen ist in wasserdurchlas-
siger Ausfihrung (Oko-Pflaster) geplant, um den Versiegelungsgrad zu minimieren. Die
ErschliefungsstraBe ist nur bis zum Hotel als reine Fahrstrale ausgebildet, daruber hin-
aus ubemehmen Wohnstralien die Andienung der Wohngebaude,

. Ver- und Entsergung

Dre Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation ist
durch AnschluB an das vorhandene bzw. noch zu erganzende Leitungsnetz sichergestellt
und innerhalb einer Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mbglich.

Far die schadlose Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers wurde ein hydro-
geologisches Gutachten beauftragt. Darin wird festgestellt, ,daB alle Arten der Versicke-
rung von Regenwasser im Plangebiet aufgrund der hohen Grundwasserstande des er-
sten Grundwasserstockwerkes in der Aue, der eher schlechten Wasserdurchlassigkeit
der vorhandenen Boden in den Hangbereichen und des stark hangigen Gelandes in Tei-
len des Plangebietes ausgeschlossen warden sollten, da Gefahrdungen von Sachgutern
durch Vernassung nicht ausgeschlossen werden konnen'. Um nicht die Entwasserungs-
leitungen unndtig zu belasten, verbleibt deshalb als gangbare Alternative nur die Einlei-
lung der anfallenden Regenwasser in den ca. 50 m vom Plangebietsrand entfernl ver-
laufenden Deilbach. Zur Sicherung eines gedrosselten Regenwasserabflusses wird im
Plangebiet eine Fliache fur die Abwasserbeseitigung gemdl § 9 Abs. 1 Nr. 14 Bauge-
setzbuch (BauGB) festgesetzt. Die zur wasserrechllichen Genehmigung und Ausfihrung
notwendigen wassenwirtschaftlichen Daten sind im Rahmen eines vom Vorhabentrager
zu beauftragenden entwasserungstechnischen Gutachtens zu erarbeiten.

Die Festsetzung einer 5,0 m breiten, mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
des Bergisch-Rheinischen Wasserverbandes (BRW) zu belastenden Flache ermoglicht
dem BRW die Durchleitung der Gewasser aus dem oberhalb gelegenen Steilhang. In
welcher Form (offene oder geschlossene Wasserflhrung) dies geschehen wird, kann
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derzeit nicht bestimmt werden und bleibt einem wasserrechtlichen Verfahren vorbehal-
ten. Die Alternative einer Wasserfuhrung entlang von Klippe, Panner Stralte und Haupt-
strale zum Deilbach ist nach grober Kostenschatzung als aufwendigere Losung zu ver-
werfen. Zur Klarstellung der bereits im hydrogeologischen Gutachien angesprochenen,
moglichen .Gefahrdungen von Sachgitern durch Vernassung® wird dies als Hinweis auf
dem Bebauungsplan vermerkt.

Die Abwasserbeseitigung von Schmutzwasser erfolgt Uber die stadtischen Kanale, die
zur Aufnahme der anfallenden Abwasser ausreichend dimensioniert sind. Die grofraumi-
ge Abwasserbeseitigung erfolgt Gber Transporisammler zur Kldranlage Essen-
Kupferdreh. Die derzeitige abwassertechnische Behandlung der dort anfallendan
Schmutzwasser entspricht noch nicht den Mindestanforderungen fir die Stickstoffelimi-
nation. E< bestehen keine Bedenken gegen die Realisierung, weil das zusatzliche Ab-
wasseraufkommen erst etwa zeitgleich anfalit mit der Fertigstellung der Erweiterung der
Klaranlage Kupferdreh, die sich derzeit im Bau befindet.

Altablagerungen

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Auch eine Baeinirachligung der ge-
planten Nutzung durch auRerhalb liegende Altablagerungen ist nicht gegeben.

Bei der Allablagerung 7891/1 handelt es sich um die Grundstucksflache einer Tanksielle,
die sich in 50 m bis 630 m Entfernung von baulichen Nutzungen im Flangebiet befindet.
Im Altlastenkataster fUr den Kreis Mettmann (Stand Oktober 1957) sind Sachstand der
erfolgten und vorgesehenen Malnahmen aufgefiinrt. Eine unmittelbare oder mittelbare
Gefahrdung, insbesondere der geplanten Wohn- und Hotelnutzung, ist nicht erkennbar
oder wahrscheinlich.

Die Altablagerung 7891/3 umfal das ehemalige Firmengelande Avola, dessen Gebaude
inzwischen abgebrochen wurden. Aus dem Jahr 1994 liegt aufgrund der geplanten Be-
bauung mit Wohn- und Geschaftsgebiuden eine Gefahrdungsabschatzung vor, die kei-
ne Gefahrdungen auf den Gefahrenpfaden Boden — Mensch und Bodenluft — Mensch”
feststellen konnie. Daher ist eine unmittelbare oder mittelbare Gefahrdung nicht erkenn-
bar oder wahrscheinlich.

. Schallschutz

Das Plangebiet grenzt an die HauptstraBe, die als Landesstralte eine ortsiibergreifende
Verbindungsfunktion besitzt. Die der Schallberechnung zugrunde gelegten Verkehrs-
menge basiert auf der Bundesverkehrszahlung 1995, die eine Verkehrsbelastung von
rund 9 700 KFZ/Tag fur die Hauptsirae ausweist. Fir die Schallschutzberechnung wur-
de von einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsmenge von 12.000 ausgegangen. Es
ist nicht wahrscheinlich, daR sich die Verkehrsmenge durch eine Tunnellosung mehr als
verdoppelt, weil die Voraussetzungen fir eine derarlig sprunghafte Zunahme (z. B. Neu-
baugebete, Gewerbegebiete) nicht erkennbar sind. Die einschatzbare Verkehrszunah-
me, die Uberwiegend vom ortlichen Ziel- und Quellverkehr herrGhn, ist dagegen bertck-
sichtigt. Bei der Strale Klippe' mull mit einer maximalen Prognoseverkehrsbelastung
von rd. 4.000 Kfz/Tag ausgegangen werden. Daraus ergeben sich hauptsachlich entlang
der Hauptstralle notwendige SchallschutzmaBnahmen. Grundlage hierfir ist eine, als
Anlage zu dieser Begrindung beigefiigte ,Schalltechnische Untersuchung® vom Mai
1996 scwie ,Erganzende Berechnungen” vom September 1997. Aktive Schallschutz-
maflinahmen scheiden wagen der Varbelastung und der innerortlichen Situation in einem
dicht bebauten Altstadtbereich aus. Notwendige Schallschutzmalnahmen, die durch

Neuerrrichtung des Hotels hervorgerufen werden, gehen zu Lasten des Vorhabentragers.
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