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I. Erlauterung der Planung

1. Planungsanlass

Der Bereich des Bahnhofs Langenberg befindet sich in der Phase einer grundlegen-
den Umstrukturierung. Der Ausbau zur S-Bahnlinie mit Haltepunkt und Park- & Ride-
platz, sowie die Ansiedlung verschiedener publikumstrachtiger Nutzungen im Bereich
des Bahnhofs haben dazu beigetragen die Attraktivitat des Bereichs nérdlich der Lan-
genberger Altstadt erheblich zu verbessern. Dadurch ist es auch zu einer Steigerung
des fuBlaufigen Verbindungsverkehrs zwischen Altstadt und Bahnhof gekommen.

Durch die aktuellen Entwicklungen haben die Grundstiicke HauptstraBe 17 und 19 an
der Verbindungsachse zwischen Bahnhof und Stadtzentrum deutlich an Zentralitat
gewonnen. Der Bebauungsplan l&sst mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohnge-
biets auBer Wohnen nur eine beschrankte Auswahl weiterer zentrenrelevanter Nut-
zungen zu. Daher sieht die 1. Anderung eine Festsetzung dieses Bereichs als Misch-
gebiet vor.

2. Plangebietsgrenzen

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch die HauptstraBe im Osten, die Treppenan-
lage zwischen HauptstraBe und Klippe im Norden und die riickwartigen bzw. seitlichen
Grundstiicksgrenzen der Grundstticke HauptstraBe 17 und 19 im Osten und Siden.

Das Plangebiet beinhaltet die Flurstlicke Nr. 14, 15, 120 und 167 der Flur 8, Gemar-
kung Oberbonsfeld.

3. Verfahren

Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine Nachverdichtung historischer Strukturen
im Innenbereich von Langenberg. Da mit insgesamt ca.1900 m? versiegelter Flache
die festgesetzte Grundflache deutlich unter der Anwendungsschwelle von 20.000 m?
liegt, wird hier das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB zur Aufstellung eines
Bebauungsplans fir die Innenentwicklung angewendet. Dies hat zur Folge, dass von
einer Umweltprifung, dem Umweltbericht und der Eingriffsregelung abgesehen wer-
den kann.

Da Uber die Anwendung des beschleunigten Verfahrens erst im fortgeschrittenen Pla-
nungsstadium entschieden wird, wurde das Verfahren bis zum Offenlagebeschluss
nach den Vorgaben des § 3 BauGB durchgeflhrt.

4. Bestehendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Velbert und der Vorentwurf fiir die Neuauf-
stellung des FNP stellen den betreffenden Bereich als Wohnbauflache dar. Eine Ent-
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wicklung als Mischgebiet in untergeordneten Bereichen im Ubergang zum Kerngebiet
jenseits der HauptstraBe ist durch diese Darstellung gedeckt.

Der Bebauungsplan Nr. 301 setzt fir das Plangebiet Allgemeines Wohngebiet fest.
Die bestehenden Gebaude werden durch Baugrenzen umschrieben zuziiglich einer
Erweiterungsmadglichkeit fir die HauptstraBe 17. Die Freiflachen sind gréBtenteils mit
einer Bindung zum Erhalt von Baumen und Strauchern belegt.

Die Gebaude HauptstraBe 17 und 19 stehen unter Denkmalschutz. Die Untere Denk-
malbehdérde hat in Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fir Gartendenkmalpflege
gepruft, inwieweit sich die Unterschutzstellung des Gebaudes HauptstraBe 19 auf den
Garten ausdehnen lasst und ist zu dem Schluss gekommen, dass der Garten keine
Denkmalwdirdigkeit aufweist.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der ,Satzung Uber die auBere Gestaltung
baulicher Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten sowie tiber besondere Anfor-
derungen zur Pflege und zum Schutz der baulichen Eigenart des baugeschichtlich be-
deutsamen Ortskernbildes von Velbert-Langenberg® (Gestaltungssatzung) von 1989.

5. Ziel der Planung

Ziel der Planung ist die Erweiterung des Nutzungsspektrums der bestehenden Ge-
baude durch eine Anderung in ein Mischgebiet und die Ergénzung einer Bauflache auf
dem Grundstiick HauptstraBe 19.

6. Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung wird als Mischgebiet festgesetzt. Hinsichtlich der ausnahmsweise
zulassigen Nutzung des § 6 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist ein Ausschluss
von Tankstellen, Gartenbaubetrieben und Vergnligungsstatten vorgesehen, da diese
aufgrund der Lage, der Nachbarschaft, der Topografie und der GréBe der tUberbauba-
ren Grundstiicksflache stadtebaulich nicht vertretbar sind.

Die bestehenden Gebaude HauptstraBe 17 und 19 werden als Denkmaler gekenn-
zeichnet und in ihrem Bestand festgeschrieben. HauptstraBe 17 behalt zudem die im
Bebauungsplan Nr. 301 vorgesehene Erweiterungsmadglichkeit. Auf dem Grundstick
HauptstraBe 19 wird ein Baufenster fir ein weiteres Gebaude unter Berlcksichtigung
des bestehenden Gebaudes und des erforderlichen Mindestabstands zum Bestands-
gebédude eingeflgt.

Die Bauflache fur eine Ergénzung der HauptstraBe 19 wird in Flache und Kubatur dem
Hauptgeb&dude ohne untergeordnete Anbauten nachempfunden. Da es sich bei der
HauptstraBe 19 um eine alte Villa mit der Entstehungszeit entsprechenden groBzigi-
gen Raumhdéhen handelt, sind bei einer Traufhéhe von ca. 13,5 m nur drei Geschosse
entstanden. Bei Einhaltung der Traufhéhe sind flr das Erganzungsbauwerk vier Voll-
geschosse vorgesehen. Sowohl Traufhéhe als auch Dachform und —neigung werden
zwingend festgesetzt.
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7.

10.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der HauptstraBe 17 erfolgt Gber die bestehende Zufahrt
von der HauptstraBe. Die HauptstraBe 19 erhélt die Mdglichkeit bis zu 20 Stellplatze
auBerhalb des Baufensters auf dem eigenen Grundstiick herzustellen. Zur Abwicklung
des ruhenden Verkehrs muissen bei Errichtung der zusatzlichen Stellplatze auf dem
Grundstick Zu- und Abfahrt getrennt angelegt werden. Zum Anfahren einer Zufahrt
entlang der stdlichen Grundsticksgrenze ist die Einrichtung einer Linksabbiegerspur
auf der HauptstraBe erforderlich.

Eine Abwicklung des vollstdndigen Zu- und Abfahrtsverkehrs zum Grundstick wéare
ggf. im Einzelfall Gber die bestehende Einfahrt méglich, wenn diese auf mind. 5,0 m
verbreitert wirde, um den Begegnungsverkehr bewaltigen zu kénnen. Hierauf soll je-
doch aus Grinden des Denkmalschutzes verzichtet werden.

Immissionen

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar an der HauptstraBe, die als LandesstraBe (L
107) eine Ubergeordnete Versorgungsfunktion besitzt. Hinter den Grundsticken der
gegeniberliegenden StraBenseite befindet sich die Bahnlinie der S 9, die im 20-
Minuten-Takt zwischen Wuppertal und Essen verkehrt. Gegenlber der Nordost-Ecke
des Plangebietes befindet sich die seit 2006 lichtsignalisierte Zufahrt zum Bahnhofs-
vorplatz, der als Park-&Rideplatz ausgebaut wurde.

1997 wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 301 eine schalltechni-
sche Untersuchung angestellt, aus der die Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen
fur die jeweiligen Baufenster resultierte.

Da in der Bundesverkehrswegezahlung seit Jahren ein konstantes Verkehrsaufkom-
men auf der HauptstraBe verzeichnet wird, das auch durch die Zahlung in 2005 wieder
bestatigt wurde, und da bereits die aktuelle Nutzung der Bahnstrecke als S-Bahn be-
riicksichtigt wurde, wird auf der Basis einer Uberarbeitung der bestehenden Untersu-
chung unter Berlcksichtigung der gednderten Gebietsausweisung eine angepasste
Festsetzung fiir den Anderungsbereich getroffen.

Altablagerungen

Laut Sachstandsbericht tber die Gefahrdungsabschatzung und Sanierung von Altlas-
ten im Kreis Mettmann befinden sich in dem Plangebiet keine Altlastenverdachtsfla-
chen.

Natur und Landschaft

Zur Beurteilung der Situation von Natur und Landschaft im Plangebiet, wurde vom
Umweltbiro Essen Anfang 2007 eine Bestandsaufnahme erstellt.
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11.

Die bestehenden Gebaude an der HauptstraBe werden gepragt durch groBe Garten,
die sich historisch als Parkanlage im riickwartigen Bereich den sehr steilen Hang bis
zur Bebauung an der Klippe hinaufziehen. In den letzen Jahren wurden nur geringe
Teile der Garten faktisch genutzt, der gréBere Teil wurde sich selbst Uberlassen und
ist somit teilweise stark verwildert.

Das Baufenster fiir ein Erganzungsbauwerk auf dem Grundstiick HauptstraBBe 19 wird
vorwiegend auf einer Rasenflache geplant. Die Errichtung eines Ergdnzungsbauwerks
erfordert einzig die Beseitigung einer Platane mit einem Baumumfang von ca. 2,0 m
auf dem Grundstlick HauptstraBe 19. Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass es
sich hier um eine innerstadtische Struktur in zentraler Lage von Langenberg handelt,
ist ein Eingriff zumindest in erster Reihe entlang der HauptstraBe zu rechtfertigen.

Des weiteren ist die Verlegung der Garage auf dem Grundstick HauptstraBe 17 mit
der Beseitigung einer Blutbuche verbunden. Da fraglich ist, ob die Blutbuche bei Aus-
nutzung des bisherigen Baufensters auf dem Grundstiick HauptstraBe 17 zu halten
gewesen ware, wird auch dieser Eingriff als nicht erheblich gewertet.

GroBere Baumbestande im rickwartigen, steil ansteigenden, Grundstiicksteil werden
durch die Planung nicht beeintrachtigt. Lediglich kleinere Strauchstrukturen im unteren
Bereich missen fir die Anlage der Stellplatze gerodet werden.

Da der Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, kann von ei-
ner weiteren Untersuchung des Eingriffs abgesehen werden.

Ver- und Entsorgung

Die Geb&ude im Plangebiet kénnen an die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze
angeschlossen werden. Im Hinblick auf die Versorgungstrager gibt es keine Erkennt-
nisse, die darauf hindeuten, dass Kapazitaten Uberlastet sind oder Umstrukturierun-
gen erforderlich werden.

Far die schadlose Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers wurde im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 301 im Jahre 1996 ein hydrogeologisches
Gutachten beauftragt. Da sich in der bodengeologischen Situation seitdem keine An-
derungen ergeben haben, kann dieses zur Beurteilung herangezogen werden.

Im Gutachten wurde festgestellt, ,dass alle Arten der Versickerung von Regenwasser
im Plangebiet aufgrund der hohen Grundwasserstande des ersten Grundwasserstocks
in der Aue, der eher schlechten Wasserdurchlassigkeit der vorhandenen Bbéden in den
Hangbereichen in des stark hangigen Gelandes in Teilen des Plangebiets ausge-
schlossen werden sollten, da Gefadhrdungen von Sachgutern durch Verndssung nicht
ausgeschlossen werden kénnten*.

Waéhrend fir den sidlichen Bereich des Bebauungsplans Nr. 301 eine separate Was-
serfihrung auf dem Grundstiick mit Einleitung in den Deilbach vorgesehen und mitt-
lerweile umgesetzt worden ist, kommt fir das Plangebiet aufgrund der beengten Lage
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12.

13.

nur eine direkte Einleitung von Schmutz- und Regenwasser in das vorhandene Kanal-
netz in Frage.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Die Gebaude HauptstraBe 17 und 19 sind als Denkmaler in die Denkmalliste der Stadt
Velbert eingetragen und werden als solche im Bebauungsplan gekennzeichnet. An die
Erganzungsflachen der Denkméler werden besondere gestalterische Anforderungen
gestellt, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert werden.

Hierzu gehdren die verbindliche Festsetzung der Traufhéhe in Anlehnung an die
Traufhéhe des Gebdudes Nr. 19, der Ausschluss von Nebenanlagen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlcksflachen, die Beschrankung von Stellplatzen und Nebenan-
lagen auf die dafir vorgesehen Flachen und die Baufenster und der Uberwiegende
Ausschluss von Garagen.

Da sich das Plangebiet im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung fur Velbert-
Langenberg befindet, sind deren Festsetzungen hier verbindlich. Die Festsetzungen
der Gestaltungssatzung haben das Ziel, die historische Altstadt von Langenberg in ih-
rer charakteristischen Eigenart zu schitzen und zu pflegen. Die Struktur éstlich der
HauptstraBe weist mit den Industriellenvillen von jeher einen abweichenden Charakter
auf, dem durch erganzende bzw. die Gestaltungssatzung ersetzende Festsetzungen
flr das zuséatzliche Baufenster auf dem Grundstlck HauptstraBe 19 Rechnung getra-
gen werden soll.

Die Anregung des Rheinischen Amtes fir Denkmalpflege, den Sockel des Gebaudes
HauptstraBe 19 auch fir das Erganzungsbauwerk festzusetzen wird nicht aufgenom-
men, da der Neubau nicht eine Kopie der alten Villa, sondern eine moderne Interpreta-
tion des alten Gebaudes sein sollte, die auch zeitgemaBen Nutzungsanforderungen
genugen kann. Ein ebenerdiger, behindertengerechter Zugang kann auch hier eine
wichtige Vorraussetzung fiir eine adaquate Nutzung darstellen. Uber die konkrete
Gestaltung des Gebaudes soll weiterhin im denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahren
entschieden werden.

Bodenordnung

Far die Realisierung ist Neuordnung der Grundstiicksgrenze zwischen den Grundstu-
cken HauptstraBe 17 und 19 erforderlich, die durch eine vereinfachte Umlegung nach
§ 80 BauGB erfolgen kann.
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Begriindung gem. § 9 Abs.8 BauGB

Il. Beteiligungsverfahren

1. Aufstellung und Einleitung des Planverfahrens

Die Aufstellung des Planverfahrens wurde am 29.08.2006 durch den Umwelt —und
Planungsausschuss der Stadt Velbert beraten und beschlossen. Am 30.11.2006 er-
folgte die Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Velbert.

2. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

2.1 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden

Die mit (1) gekennzeichneten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden Online bzw. mit Schreiben am 01.02.2007 von der Aufstellung des Planverfah-
rens unterrichtet und aufgefordert zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung sowie Uber beabsichtigte und eingeleitete Planungen und MaB-

nahmen bis zum 05.03.2007 Stellung zu nehmen.

2.2 Beteilig

ung zum Planentwurf

Die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes erfolgte nach vorherge-
hender Bekanntmachung am 31.05.2007 in der Zeit vom 13.06.2007 bis
13.07.2007.

Die mit (2) gekennzeichneten Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
wurden Online bzw. mit Schreiben vom 06. bzw. 11.06.2007 von der 6ffentlichen Aus-
legung unterrichtet und sind aufgefordert worden bis zum 13.07.2007 Stellung zu
nehmen. Das Verfahren wurde ab dem Beschluss zur Offenlage am 15.05.2007 nach
§ 13a BauGB durchgefiihrt.

e | Selinnatime it Ar-
(1) AVU 28.06.2007
@ | -kann zukinftig entfallen- | |
1) Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
NL Disseldorf
)
(1) Baugenossenschaft Niederberg eG
(2)
(1) BRW  (Bergisch —Rheinischer Wasserverband) 06.02.2007
@ 20062007 |
(1) Bezirkregierung Arnsberg
Abt. 8 Bergbau und Energie in NRW
)
(1) Bezirksregierung Dusseldorf —Dezernat 54-
- Wasserrecht und Wasserwirtschaft -
@ | wenn erf. Erfledigung durch 53.1 2007 | |
Seite 6
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(1) Bezirksregierung Disseldorf - Dezernat 68 - -
Luftverkehr-
(2)
1) Bezirksregierung Disseldorf - Dezernat 53.1 28.02.2007
(2) bis Dez. 2006 Staatliches Umweltamt Disseldorf 19.06.2007
(1) Bezirksregierung Disseldorf -Dezernat 69-
(2) bis Dez. 2006 Amt fiir Agrarordnung
(1) Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(ehemals Bundesvermdgensamt)
)
(1) BVR (Busverkehr Rheinland GmbH )
)
(1) DB Services Immobilien GmbH
NL — Koln
Liegenschaftsmanagement
)
1) Deutsche Post Bauen GmbH
NL Disseldorf
(2)
(1) Deutsche Telekom AG
Technikniederlassung Siegen 12.02.2007
Ressort BBN 22, Wuppertal
2 18.06.2007
(1) E.ON Ruhrgas Abt. LV (PLE DOC) 16.02.2007
(2)
(1) Eisenbahn Bundesamt 05.02.2007
2 14.06.2007
(1) Erzbistum Kéin Generalvikariat
(2)
(1) Essener Verkehrs -AG
(2)
(1) Ev. Kirche im Rheinland — Landeskirchenamt -
)
(1) Finanzamt Velbert Bewertungsstelle XlII
)
(1) Gelsenwasser 12.02.2007
2 15.06.2007
(1) Handwerkskammer Disseldorf 20.02.2007
2 25.06.2007
(1) Industrie- und Handelskammer
&) 21.06.2007
(1) ISH NRW GmbH & Co. KG
Network Planning
)
1) Kreisverwaltung Mettmann 27.02.2007
2 10.07.2007
(1) Landesbetrieb StraBenbau - StraBen NRW- 14.02.2007
2 21.06.2007
(1) Landesbetrieb Wald und Holz NRW 05.02.2007
-Forstamt Mettmann-
2 13.06.2007
Seite 7
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1) Landschaftsverband Rheinland

-Amt f. Gebaude- u. Liegenschaftsmanagement-
(2)
(1) Landwirtschaftskammer Rheinland

-Kreisstelle Mettmaon-
(2)
1) Neuapostolische Kirche des Landes NRW 09.022007 |
) 14.06.2007
1) RegionalveroandRuAr ... | |
(2)
(1) Rheinbahn 05.03.2007
(2)
(1) Rheinischer Einzelhandels- und Dienstleistungsverband

e.V.
(2)
(1) Rheinisches Amt fir Bodendenkmalpflege | |
) 15.06.2007
(1) Rheinisches Amt fir Denkmalpflege 05.03.2007
) 21.06.2007
(N Rheinkalk GmbH & Co. KG
2 11.06.2007
(1) Ruhrverband

-Dezernat fir Aowasserwesen- |
)
(1) RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice

-Regionalcenter Recklinghausen- | ¢
(2)
(1) RWE Transportnetz Strom GmbH

-Leitungsprojekte Transportnetz- |
(2)
(1) RWE Westf_alen—Weser—Ems Netzservice GmbH 06.02.2007

-Asset-Service Transportnetz Gas- | e
(2)
(1) RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH

-Asset-Service Hoch/Héchstspannungsnetz- |
(2)
(1) RWW 08.02.2007
) 19.06.2007
(1) Spar- und Bauvereineg
(2)
(1) Stadt Essen -Stadtamt 61-2-1- |
) 20.06.2007
(1) Stadt Hattingen -Stadtentwicklung- 14.02.2007
(2) 13.06.2007
(1) Stadt Heiligenhaus -Der Blrgermeister-
(2)
(1) Stadt Wuppertal — Ressort 101 06.02.2007
(2)
1) Stadt Wilfrath -Die Birgermeistein- |
(2)
(1) Stadtwerke Heiligenhaus 4
(2)

Seite 8
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1) Stadtwerke Velbert GmbH 28.02.2007
2 12.06.2007
(1) Versatel West Deutschland GmbH
06.02.207
(ehemals telebel / TROPOLYS)
)
1) WBV WEST
-Dezernat 1114 -
2
(1) WDR
Abt. Programmverbreitung
)
(1) Wohnungsbaugesellschaft mbH
(2)
(1) WSW
(2)

3. Beteiligung der Offentlichkeit
3.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Mit der Bekanntmachung vom 13.03.2007 wurde die Offentlichkeit informiert, dass am
21.03.2007 die Veranstaltung zur Frihzeitigen Beteiligung stattfindet. Die von den
anwesenden Blrgern vorgebrachten Anregungen sind in dem beigefligten Protokoll

dokumentiert und haben Eingang in die Plantuberlegungen gefunden.

3.2 Beteiligung der Offentlichkeit

Die Offentlichkeit wurde durch die Bekanntmachung am 31.05.2007 (iber die 6f-
fentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in der Zeit vom 13.06.2007 bis
13.07.2007 informiert. In dieser Zeit ging 1 private Stellungnahme mit Schreiben

vom 12.07.2007 ein.
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Velbert, den 31.07.2007 Stadt Velbert
Der Blrgermeister

(In Vertretung)

L.S. gez.

Wendenburg
Beigeordneter/Stadtbaurat

Anlagen zur Begriindung des Bebauungsplanentwurfs

e ORBIS: Hydrogeologisches Gutachten zur ,Bebauung Untere Klippe® in Velbert-
Langenberg vom 03.06.1996

e Umweltbiro Essen: Bestandsaufnahme und Bewertung vom 27.03.2007

¢ Ingenieurbiro fur Schallschutz, Ritterstaedt: Schalltechnische Untersuchung zum Be-
bauungsplan ,Unter Klippe“ in Velbert-Langenberg

e Stadt Velbert: Berechnung des erforderlichen Schallschutzes zum Bebauungsplanent-
wurf Nr. 301 — Untere Klippe - vom Oktober 1997

e Stadt Velbert: Berechnung des erforderlichen Schallschutzes zum Bebauungsplanent-
wurf Nr. 301 — Untere Klippe - vom 17.04.2007

e Niederschrift der Offentlichkeitsbeteiligung vom 21.03.2007
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