. Bindungen fur Bepflanzungen und landschafts

Aus Sicht des Gesundheitsamtes wird angeregt, die im Bebauungsplanentwurf enthal-
tende Bezeichnung .R', «" zu erlautern. AuBerdem wird angeregt. die zeichnerische
Darstellung zum passiven Schallschutz durch eine textliche Festsetzung mit Verweis auf
die Berechnungen zu erganzen oder die Berechnungen festzusetzen.

Durch RdErl. d. Ministeriums flir Bauen und Wohnen vom 24.09.1930 ist die ,DIN 4109
(Ausgabe November 1384) - Schallschuiz im Hochbau - und das Beiblatt 1 zu DIN 4109
(Ausgabe November 1989) — Schallschutz im Hochbau; Ausfuhrungsbeispiele und Re-
chenverfahren -, als technische Baubestimmungen far Nachweis und Prifung des
Schalischutzes im Baugenehmigungsverfahren eingefuhrt worden. Flr die Berechnung
von z. B. Verkehrsldrm im Stidtebau ist durch RAErl. des Ministers flr Stadientwick-
lung, Wohnen und Verkehr vom 21.07.1988 die DIN 18005 Teil 1 — Ausgabe Mai 1987 -
. anzuwenden. Das ,Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 — Ausgabe Mai 1987 -, enthalt Or-
entierungswerte, die allerdings keine Grenzwerte sind, bei deren Uberschreitung Anfor-
derungen an den Schallschutz anzunehmen sind. Eine Kankratisierung (im Sinne von
bautechnischen Malinahmen) dieser Anforderungen 1akt die DIN 18005 nicht zu, insbe-
sondere nicht bei Vorbelastungen und in stadtebaulichen Situationen, wo nur passiver
Schallschutz moglich ist Diese Konkretisierung ermdaglicht nur Tabelle B der DIN 4109, in
der Anforderungen an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen in Abhangigkeil vom
malgeblichen Aulenlarmpegel dargestellt sind. Der in der Tabelle 8 korrekt verwendete
Begriff fur Anforderungen an das resultierende Schallddmmat von Aullenbauteilen ist mit
erf. R, angegeben, wobei nur der Begriff \R'." im Anhang A der DIN 4109 als be-
werietes Schalldammall definiert ist.

Eine formliche Festsetzung der Berechnungen ist planungsrechilich bedenklich und
stadtebaulich unbegrundet. Zwar ist aufgrund hochstrichterlicher Rechtsprechung die
ausschlielliche Festsetzung von Emissions- oder Immissionswerten nach § § Nr. 24
BauGB nicht zuldssig und es missen die baulichen und technischen Vorkehrungen zum
Beispiel zum passiven Schallschutz eindeutig testimmt werden. Damit wird bezweckt,
daf sowoh! bei Neubauvorhaben die Auflagen im Baugenehmigungsverfahren als auch
bei bestehenden Gebauden die kostenmaiigen Anspriche aul Ersatz von Schall-
schutzaufwendungen voliziehbar sind. Die Angabe von Flachen mit erforderlichen Dam-
mafen wird als ausreichend anerkannt {vgl. VGH Minchen, Verf. v, 06.05.1994; in: Natur
und Recht 3/1895, S. 144 ff.) Dagegen wurden durch die textliche Festsetzung von Be-
rechnungen ader Gutachten diese Bestandteil der Satzung und damit wiirden die darin
enlhaltenen Orientierungs- oder Grenzwerte unzuldssigerweise Ortsrecht.

rische Manahmen

Das Plangebiet liegt am Ortsrand von Velbert-Langenberg und bildet den Ubergang vom
dichtbebauten Ortskern zur mit Wald bewachsenen Landschaft. In der Beteiligung Trager
affentlicher Belange wurden Bedenken vorgetragen, weil im Plangebiet Wald im Sinne
des Forstgesetzes bestehe. Es wird darauf hingewiesen, daR geman § 39 LfoG bei einer
Umwandiung von Wald in eins andere Nutzungsart Ersatz in Form einer gesicherten
Neuaufforstung an anderer Stelle durchzufhren ist. Aulerdem seien Hinweise aufl die §§
46 und 47 Landesforsigesetz aufzunehmen, weil der notwendige Abstand zum odstlich der
Klippe" liegenden Wald unterschritten werde.

Der Bebauungsplanentwurf sieht fir den fraglichen Wald teilweise Uberbaubare Flachen
im ndrdlichen Teil des 3-WA-Gebietes vor sowie im anschlieRenden 1-WA-Gebiet die
Festsetzung einer flichenhaften Erhallung ven Baumen, Straucherm und sonstigen Be-
pflanzungen.

Es bestehen sachliche Zweifel an der Feststellung von Wald, denn bei der Flache zwi-
schen den Gebauden Hauptstralie Nr. 19 und Nr. 23 handelt es sich um ein verwildertes,
ehemaliges Parkgelénde, das entsprechend der Umgebungsbebauung dem Innenbe-
reich gemal § 34 BauGB zuzurechnen ist und dessen Erschliefung gesicher werden
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kann

Bei der ostlich anschlieflenden Teilflache des Flurstiicks 265 stockt eine typische
.Spontanvegatation®, die erkennbar keiner regelmaBigen Waldbewirtschaftung oder -
pflege unterlag, die Teilflachen auf dem Flurstiick 120/122 sind in einem umfassenden
Sinne als Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen festgesetzt worden. Der Be-
bauungsplan andert hier nichts an dem schon bestehenden Zustand, so daB ein dichter
Bewuchs mit Baumen und Stréuchern gegeniber der ebenfalls bestehenden Bebauung
Riicksicht nehmen mul, wie umgekehrt die Bebauung gegenuber dem Bewuchs. Trotz-
dem bestehen keine Anzeichen dafir, dal} diese, fur die Waldbewirtschaftung sehr
kleinen Fldchen jemals einer, im heutigen Sinne, ordnungsgemafien Bewirtschaftung/
Waldertragsnulzung oder Erholungsfunktion unterlagen. Vielmehr zeigen viele Ge-
sichtspunkte, daB es sich bei den Grundstlcksflachen, wie auch bei dem sidlich an-
schliefenden Grabeland, um verwildente ehemalige Park- bzw. Gartenflachen handelt.
Bei Abw#gung der stidtebaulichen gegeniber den forstwirtschaftlichen Belangen ist
letzleren ein geringeres Gewicht einzurdaumen, so dalk der Nachweis einer
Ersatzaufforstungsflache nicht weiter verfolgt wird.

Ungeachtet dieser grundsatzlichen Beurteilung und Abwagung wurde auf der Grundlage
des Bauentwurfes vom 09.04.1996 ein landschaftspflegerischer Begleitplan (Anlage 4)
gefertigt, der MinderungsmaRnahmen sowie MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs
vorsient. Diese sind durch entsprechende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
(bernommen worden, Da der Bauentwurf vom 09.04.1996 zwischenzeitlich mehrfach
abgeandert und dabei hauplsachlich die Bauflachen verschoben und erheblich verklei-
nert wurden, ist auch eine Korrektur des landschaftspflegerischen Begleitplanes erforder-
lich geworden, die in einer Erganzung hierzu kursiv kenntlich gemacht sind. Aulterdem
kommt der Begleitplan zu dem Ergebnis, daB  auf einer nicht durch AusgleichsmaBnah-
men im Gebiet kompensierbaren, verbleibend bilanzierten Flachengrote von 0,23 ha ...
auflerhalb des Plangebieles Ersatzmafinahmen durchgefihrt werden® mussen. Es wird
vorgeschlagen, den hauptsachlichen Verlust von Gehdlzen zu ersetzen, z. B. durch die
Anlage eines Feldgehdlzes oder die Aufforstung einer entsprechenden Fldche. Sofern im
weiteren Verfahren eine Aufforstung in Frage kommt, kann sie gegebenenfalls auf dem
Flurstuck 454 der Flur 23, Gemarkung Langenberg (Im Diergarten/Zum Brinker Weg) er-
folgen. Die Gesamtflache Im Diergarten” ist ca. 51.137 gm groB, davon sind 30.900 qm
aufforstungsfahig. Vion der Gesamtflache sind bereits 14.086 gm als Ersatzaufforstung
fur anderweitige Waldumwandlungen belegl, so daB selbst nach Beanspruchung zugun-
slen dieses Bebauungsplans im Umfang von 2.326 qm noch eine ,Reserve” in einer
Grolke von 14.488 qm verbleibt.

Im 3-WA-Gebiet wurden neben den landschafispflegerischen Maflinahmen mehrere wert-
volle Einzelbaume gesondert fesigesetzt, weil sie schutzwiirdig sind. Die mit der Fesiset-
zung verbundenen Nachteile bei einer Bebauung, namlich Schutz des Kronen- und Wur-
zellbereichs, sind hinzunehmen, weil gin gleichwertiger Ersatz nur uber unverhaltnisma-
kg grole Flachenkompensation zu erreichen ware. Deshalb sind im Rahmen der Bau-
stelleneinrichtung und wihrend der Bauzeit Mallnahmen zu ergreifen, um Beeintrachti-
gungen der zu erhaltenden Baume nach Moglichkeit auszuschliefben.

Hierbei sind die entsprechenden Richtlinien und Normen strikt zu beachten,

Iteri Fi n

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung Velbert-Langenberg.
Im Rahmen der Beteiligung Trager offentlicher Belange wurden die ,besonderen Anfor-
derungen zur Pflege und zum Schutz der baulichen Eigenart des baugeschichtlich be-
deutsamen Ontskernbildes®, wie es die Gestaltungssatzung formuliert, gefordert.

Damit diese Gestaltungselemante bezlglich der Gliederung der Baukorper, der Dacher,
der Fassadenaufteilung, der Fenster und Turen eingehalten werden, sollen im Sinne des
§ 86 Abs. 3 BauO NW die baugestalterischen Anforderungen in Form der zeichnerischen
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Ansichtsdarstellungen festgelegt werden. Die Feslselzungen sollen um die gestallen-
schen Beschrankungen von Werbeanlagen (gemal § 5 Gestaltungssatzung), sonstigen
Bauteilen (§ 3 Abs. 5) und StUtzmauern, Einfriedungen und ErschlieBungsflachen (§ 3
Abs. 6) ergédnzt werden (Anlage 3).

Den Bedenken und Anregungen des Rheinischen Amtes fir Denkmalpfiege wurde inso-
weit gefolgt, als die Gebdude HauptstraBe 19, 23, 27 und 29 nach abgeschlossenem
denkmalrechtlichen Verfahren im Bebauungsplan als Denkmal nachrichtlich ubernom-
men wurden und ein Hinweis auf den unmittelbar angrenzenden Denkmalbereich im Be-
bauungsplan erfolgte,

Aus denkmalpflegerischer Sicht bestanden noch weitere Bedenken, weil das Gebaude
Hauptstraile 17 sowie Garten Hauptstrale 19 nicht als Denkmal nachrichtlich Ubernom-
men wurde. Die notwendigen Verfahren werden umgehend eingeleitet, obwohl sie unab-
hangig vom weiteren Bebauungsplanverfahren zu sehen sind.

Weiterhin bestanden hinsichtlich Hauptstralle 19, 23 und 27 insofern Bedenken, als sich
die bereits erfolgte Eintragung in die Denkmalliste und damit die nachrichtliche Uber-
nahme als Dankmal nur auf die Gebaude erstreckt und nicht auch auf die Garten, Ein-
friedungen usw. erfaldt. Diese Verfahren werden ebenfalls weiterverfolgt.

Hinsichllich der Neubebauung bestanden grundsétzliche Bedenken, weil diese von den
Aussagen der Gestaltungssatzung abweichen und die Villen mit den Garten bewuft nicht
als Mafstab betrachtet wurden. Dem siehen stadebauliche, architektonische und ge-
stalterische Gesichtspunkte entgegen, da im Bereich der Alistadt von Velben-Langen-
berg keine umfangreichen Neubaufilichen mehr zur Verflgung stehen. Die einzigen,
nach verfugbaren und for eine Neuentwicklung geeigneten Grundsticke befinden sich im
Bereich um den Bahnhof Velben-Langenberg.

Die unstrittig wertvolle und mit erheblichem offentlichen Aufwand sanierte Altstadl bedarf
der Erganzung durch neuzeitliche Nutzungen, damit die Funktion des Ortskerns ausge-
baut und dauverhaft gestérkt wird. Dall dies bereits in der jingsten Vergangenheit stadte-
baulich gewcllt und durch entsprechende Neubauten dokumentiert wird, zeigen die Bei-
spiele des Allenheimes an der Klippe®, des Sparkassengebaudes am Froweinplatz und
2z B. des Akzenta-Marktes. Aber auch in weiter zuriickliegenden Bauepochen wurden der
jeweiligen Zeil entsprechende, eigenstandige bauliche Antworten auf neue Nutzungsvor-
stellungen hervorgebracht, die sich teilweise bewuBt in gestalterischer Hinsicht sowie in
der Einplanung in das Ortsbild von der vorgefundenen Bauweise absetzen. Beispiel
hierfur sind die groen Grinderzeitvillen Haupistralie 23, 27 und 29 als Kontrast zur an-
grenzenden kleinteiligen Altstadtbebauung sowie das Bahnhofsgeb&ude und insbeson-
dere das Birgerhaus. Es handelt sich hierbei um Bauten, die gerade wegen des Konira-
stes zu ihrer Umgebung ein Charakteristikum des baulichen Ausdrucks ihrer Zeit dar-
stellen und haute ausnahmslos unter Denkmalschuiz stehen.

Obwohl hinsichtlich der Nutzungskombination Hotel\Wohnen neue Wege beschritien
werden, onentient sich die Archilektur der geplanten Neubauten insbesondere in ihrer
straBenseitigen, offentlichkeitswirksamen Baukorpergliederung, inrer Fassaden- und
Dachgestaltung an der Proportionierung und Vielgestaltigkeit der historischen Umge-
bung. Gerade im Vergleich zur Umgebungsbebauung bewegt sich die Neubebauung in
Dichte, Hohe und Mafstab zwischen Villenarchitektur und Altstadtbebauung.

Ein Konflikt mit der Gastallungssatzung for den Ortskernbereich von Velbert-Langenberg
ist nicht erkennbar, da die Verteilung der Baukorper im Plangebiet aufgrund der Festset-

zung der hochstzulassigen Geschoflzahl sowie der Aufteilung der Baumassen und deren
Eingriinung eine Einfigung in das Ortsbild ermaglicht.
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11. Spielflachennachweis

Aufgrund der geplanten Nutzung ist nicht damit zu rechnen, dat sich der Spielflichenbe-
darf wesentlich erhoht. Sollte sich herausstellzn, dall doch ein Bedarf entsteht, so kann
er entweder freiwillig erbracht oder im Baugenehmigungsverfahren gefordert werden, oh-
ne dalt es hierfur einer farmlichen Flachenfestsetzung bedarf.

12. Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

Durch den Bebauungsplan werden keine fur die Stadt Velbert haushaltswirksamen Ko-
sten ausgelost.

Hinsichtlich der erforderlichen Ableitung des Quellwassers jenseits der Klippe zum Deil-
bach entstehen langfristig Kostenvorteile, weil hiermit keine Abwassergebihren anfallen,

Bodenordnende Manahmen sind nicht erforderlich,

Velbart, 19. Februar 1998
Der Stadtdirektor

In Mertretung

(Schwarz)
Beigeordnete

Hydrogeologische Gutachten vom 03.06.1986
Schalltechnische Untersuchungen zum Bebauungsplan Nr. 301
- Untere Klippe — in Velbern-Langenbarg vom Mai 18956 sowie
Schalitechnische Berechnungen vom Okiober 1997
3 Bebauung ,Untere Klippe"

Plannummer 2 (Ansicht Haupltsirale, Gelandeschnitt 1) und

Plannummer 3 (Vorentwurf Ansichten) vom 27.08.1997
4 Landschaftspflegerischer Begleitplan zur ,Bebauung Untere Klippe" in Vel-
bert-Langenberg vom 03.06.1996 sowie Erganzungen zum ... vom
Oktober 1997
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