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Qndun- zum Bebauungsplan Nr. 306 - Untere HohlstraBe -
gemdl § 9 Abs. B Baugesetzbuch (BauGB)

1. Anla8 zur Planaufstellung und Abgrenzung des Plangebietes

Nach einer gutachtlichen Untersuchung des Altstadtgebietes durch die
Firma Integral in den Jahren 1968/69 hat der Rat der ehemaligen

Stadt Langenberg auf der Grundlage des St&dtebauftrderungsgesetzes
(StBauFG) vom 27.07.1971 am 20.06.1972 die "Satzung ilber die formliche
Festlegung des Sanierungsgebietes Altstadt in Langenberg" beschlossen.

Im Auftrag der Stadt Velbert wurden entsprechend § 4 des Stédtebau-
forderungsgesetzes (StBaufG) vorbereitende Untersuchungen von der

L andesentwicklungsgesellschaft NW, Disseldorf (LEG) in der Zeit vom
Juli 1977 bis August 1979 durchgefiihrt. Dabei wurde die Sanierungs-
bediirftigkeit und Sanierungsféhigkeit des Gebietes festgestellt.

Das Sanierungsgebiet ist aufgrund der Gegebenheiten und der miteinander
> verflochtenen Funktionen eine planerische Einheit, fiir die das vom Rat
. der Stadt am 28.04.1981 beschlossene Neuordnungskonzept als Zielproegramm

dient. Wegen seiner Grd8e muB aus Grinden der Praktikabilitadt der

Planung eine Unterteilung in einzelne Bebauungsplanbereiche erfolgen.

Der Rat der Stadt beschloB am 24.05.1983 die Aufstellung eines Bebauungs-
planes gem#B § 30 BBauG fiir das Gebiet zwischen HauptstraBe/HohlstraBe/
FeldstraBe, der die Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 306 - Untere Hohlstralle -
erhielt.

Das Plangebiet wurde so begrenzt, daB sachlich und topographisch zusammen-
gehiirende Teile einen Sanierungsabschnitt ergeben. Dabei geht der Be-
bauungsplan etwas Uber die Grenze des Sanierungsgebietes hinaus, um die
stidlich liegenden unbebauten Flichen, die einer geordneten stadtebaulichen
Nutzung zugefihrt werden sollen, mit einzuschlieBlen, weil sie eine rdum-
liche finheit bilden, deren Probleme mit dem Sanierungsgebiet nur im
Zusammenhang sinnvoll gelist werden kdnnen.

Das Plangebiet bildet einen geschlossenen und weitgehend unabhingigen

' . Planungsbereich, mit dem der siidwestliche Teil des Sanierungsgebietes
= planungsrechtlich abgedeckt wird.

2. Vorhandene Gegebenheiten

Die Topographie des Plangebietes wird bestimmt durch das starke Gefdlle
vom Eickeshagen zur HauptstraBe. Zwischen dem hichsten Punkt an der ge-
planten FeldstraBe 149,00 Uber NN und dem tiefsten Punkt an der Haupt-
straBe 117,00 {iber NN liegen 32 m HBhenunterschied. Im Planbereich lie-
gen keine ebenen Flichen. Es ist im nidrdlichen Bereich an der Hauptstrale |
und im 8stlichen Bereich an der HohlstraBe bebaut. Diese Bebauung besteht
im wesentlichen aus denkmalwerten Gebiuden unterschiedlichen Alters, die
vom Ensemble her gesehen erhaltenswert und aus geschichtlichen, kinstle-
rischen oder stidtebaulichen Griinden zu erhalten sind und im Bebauungs-
plan entsprechend gekennzeichnet sind. . Die im oberen Bereich sehr steile
KuhstraBe sowie die BreitstraBe sind teilweise nur an der Siidseite bebaut.
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. Vorbereitende Planungen

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt worden.
Abweichend von der im Flachennutzungsplan fesigesetzten Wohnbauflache
im siidlichen Planbereich werden auf Beschlufl des Bezirksausschusses
private Grinfldchen festgesetzt, um sie bis auf weiteres als Garten
zu nutzen. Das Plangebiet wird vom Landschaftsplan nicht berihrt.

. Ziel und Zweck der Planung

Die historisch gewachsene Bebauung an der HauptstraBe, an der BreitstraBe/
KuhstraBe und an der HohlstraBe soll durch diesen Bebauungsplan in Art

und MaB3 der Nutzung sowie in der GeschoB3zahl geregelt werden. Soweit neue
Bauten errichtet werden kdnnen, sollen sich diese in die vorhandene Be-
bauung harmonisch einfligen.

An der KuhstraBe wird, soweit die Ortlichkeit es zul&dBt, Verkehrsflédche mit
besonderer Zweckbestimmung "Offentliche Parkfldche" festgesetzt, um die in der
Umgebung vorhandene Parkraumnot zu mildern. '

Zur Erschliefung einiger Baumiglichkeiten wird von der HohlstraBe ausgehend
eine kurze AnliegerstraBe festgesetzt.

Gestalterische Vorschriften scllen die Pflege der oristypischen Bautradi-
~tion sichern.

. Beteiligung der Bilrger an der Bauleitplanung

Am 15.09.1980 fand im Rahmen der Sanierungsplanung eine Einwohnerversammlung
(gemdB § 6 der Gemeindeordnung NW (GO NW) und gleichzeitige Beteiliqung der
Birger an der Bauleitplanung {(gemdB § 2 a BBaul) statt. Eine erneute Betei-
ligung der Biirger an der Bauleitplanung (gemdB § 2a BBaulG) wurde am 27.06.1983
fir diesen Planbereich durchgefiihrt; aufgrund des Ergebnisses wurde ein neues
Verkehrskonzept entwickelt, das nicht mehr in allen Punkten den Veorgaben des
Neuordnungskonzeptes entspricht. Die Durchfithrung der FeldstraBe bis zur
Hohlstrafle in Hohe der Haéuser 18 - 20 und die Anbindung der oberen Kuhstrale
Uber die geplante StraBe Eickeshagen an die Hohlstralle in Hohe der Einmindung
SophienstraBe wurde aufgegeben, weil die Eingriffe in die vorhandenen Eigen-
tumsverhdltnisse und die Geldnderegulierungen in der Hanglage so erheblich
wdren, daB sie in keinem angemessenen Verhdltnis zum Nutzen stehen wiirden.

In einer erneuten Biirgerbeteiligung gemdB § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB}

am 28.1, 1988 ergab sich, daB zwischen KuhstraBe/HohlstraBe/gepl. StraBen am
Eickeshagen die gegenwdrtige Nutzung dieser Flachen als Grabeland zundchst
erhalten werden soll. Aus diesem Grunde weicht der Bebauungsplanentwurf vom
Neuordnungskonzept ab, das in diesem Bereich eine Bebauung der freien Grund-
sticke im Anschluf@ an die historische Bebauung vorsah.

Der Plan hat in der 7Zeit vom 11.10. - 11.11.1988 &ffentlich ausgelegen. An-
derungen des Planinhaltes machen eine erneute offentliche Auslegung erforder-
lich.
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+t und MaB der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprachend den Vorgaben des Flachen-
‘nutzungsplanes im Bereich der HauptstraBe und der unteren KuhstraBe/
BreitstraBe Kerngebiet (MK) festgesetzt. Im Bereich des Eickeshagen und

der Hohlstrafe wird Allgemeines Wohngebist (WA) festgesetzt, um damit einer-
seits eine Geschidfts- und Dienstleistungsnutzung in unmittelbarer Nahe der
Altstadt zu ermdglichen und andererseits die Wohnnutzung im siidlichen Bereich
des Bebauungsplanentwurfes wegen seiner giinstigen Lage zum Ortskern verstérken

zu kdnnen.

Zur Belebung der Altstadt werden im Kerngebiet sonst nur ausnshmswelse zu-
lissige Wohnungen allgemein zugelassen. Dar Charakter einss Kerngebietes soll
jedoch erhalten bleiben, deshalb dirfen,bezogen auf die zulZssige GeschoBflache,
nur bis zu 50 % Wohnungen errichtet werden.

AuBer der Randbebauung an der StraBe Eickeshagen und einer Ersatzbebauung
an einer StichstraBe zur HohlstraBe werden keine weiteren BauflZchen ausge-
wigsen, um am Rande der Altstadt eine lockere Wohnbebauung zu wahren.

" Die Uberschrezitung der zulidssigen CescholBflidchenzahl
und der zuldssigen Grundfldchenzahl entsprechend § 17
der BaulNVQ vorn 1977 erfclgt, weil die Grundstiicks pelm
Inkrafttreten der BauNV( bersits mit hiheran Werten
bebaut waren und die Bebauunng in ihrer Eigenart erhalten
werden soll ({deshalb Denkmalberesich und Satzung iber
verringerte Abstandsflichen und Bauwicha).
: Offentliche Belange stehen nicht entgegsn, gesunde Wolii-
Lu vgrhaltnisse sind trotz der hohen Werte gegeben, weil
die bauliche Nutzung der Umgebung nur gering ist.”

rgavizitn g

7. Gestaltung

Im Plangebiet soll sich, wie im Ubrigen Altstadtbereich, zur Pflege und
zum Schutz der baulichen Eigenart des baugeschichtlich besdeutsamen Orts-
kernbildes von Velbert-Langenberg kinftig neu entstehencs Bebauung harmo-
nisch in die vorhandene einfigen.

Wegen dieser Zielsetzung werden ergZnzend zum 8zbauungsplan gestalterische
Festsetzungen entsprechend § 8! der BauC NW erlassen, weil in dliesem Be-
reich wegen seiner stadtgeschichtlichen Bedeutsamkeit ein strenger MaB-
stab an die Baugestaltung angelegt werden muB. Dies gilt auch fir die 1im
stidlichen Teil des Bebauungsplanentwurfes ausgewlesene Wahnbebauung, die,
dufch die Topographie bedingt, mitprédgend flr das Ortsbild der Altstadt ist.

8. Verkehrsflachen

Die HauptstraBe (L 107) wird als StraBenverkehrsfliche festgesetzt; Rege-
lungen, die der Verkehrsberuhigung, der Anlieferung, der Kurzzeitparkierung
und shnlichem dienen sollen, werden verkehrsrechtlich getrcffen.

Es wire unzweckmiBig, weitere Zweckbestimmungen oder Unterteilungen ortsrecht-
lich festzusetzen, weil bel den beengten Verhdltnissen Anpassungen 2an die in
einem Kerngebiet wechselnden Erfordernisse miglich sein sollen.

Der 6ffentliche Nahverkehr soll wieder durch die HauptstraBe gefihrt werden. .ol

Die KuhstraBe sonll nur dem Anliegerverkehr dienen. Die Hohlstrale beh&lt .~ it

ihre Bedeutung als HaupterschlieBung fir das Wohngeblet siidlich des Orts—. .
kernes. i
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. Schallschutz

Wegen der beabsichtigten Herausnahme des Durchgangs- und zum Teil édchﬁ
Grtlichen Ziel- und Quellverkehrs aus der HauptstraBe ist fir diese eine

Schallschutzuntersuchung nicht erforderlich. Das gilt auch fir die Kuhstrafe.

Der Verkehr auf der HohlstraBe ist laut Generalverkehrsplan mit ca. 650 Pkw/
16 h anzunehmen, wobei der dquivalente Dauerschallpegel unter der fiUr ein all-
gemeines Wobngebiet liegenden Zuldssigkeit von 55 bzw. 40 dB (A) liegt.
Dies gilt auch fir die slidlich des Gebietes entlangfihrende Planstrale
"Eickeshagen".

Stellpldtze und Garagen

Auf den Baugrundstilicken werden Stellplatze und Garagen zugelassen, die je-
doch wegen der schwierigen topegraphischen Verhdltnisse im einzelnen nicht
festgesetzt werden. Im nisrdlichen Bereich kann wegen der besonderen stadte-
baulichen Situation im eng bebauten Teil der historischen Altstadt eine
optimale Versorgung mit Stellpliatzen durch den Bebauungsplan nicht gesichert
werden. Im Interesse der Erhaltung der stadtgeschichtlich bedeutsamen Bau-
struktur muB in diesem Bereich ein Mangel an Stellplatzen hingenommen werdes.
Die trotz der beengten Verhdltnisse verbleibenden Mdglichkeiten sollen
jedoch voll augeschipft werden.

Ver—- und Entsorgung

Die Versorgung des PLangebietes mit Energie und Wasser wird durch das vor-
handene bzw. noch zu ergédnzende Leitungsnetz sichergestellt. Soweit Trafo-
stationen erforderlich sind, sind diese in die kiinftigen Varhaben zur
Wahrung des Ortsbildes zu integrieren. Die Fntwidsserung des Plangebietes

ist zum Teil iiber vorhandene Kandle miglich, zum Teil spll die Uber neu zu
verlegende Kandle, die bel der Berechnung der gesamten Abwassermenge be-
riicksichtigt wurden, erfolgen. "

Der Transportsammelkanal zur Klaranlage Kupferdreh befindet sich zur Zeit im
Bau. Bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes bzw. zur Fertigstellung der

ErschlieBungsanlagen der neu zu bebauenden Fliachen wird der Hauptsammler in Be-

trieb sein. Aus diesem Grunde sind keine Schwierigkeiten bei der Abwasser-
beseitigung zu erwarten und auch keine weiteren Festsetzungen zu treffen.

Spielfléachen

Der Nachweis (ber die Versorgung mit Kinderspielplatzen erfolgt in einer
gesonderten Anlage zu dieser Begriindung gem&@B "RunderlaB des Innenministers
vom 31.01.1974 — VC 2 - 901.11 - Hinweise fiir die Planung von Spielfldchen”
geindert durch "RunderlaB des Innenministers vom 29.03.1978 - VC 2/VC 4 -

901.11 -".

Bodenordnung

Soweit bodenordnende MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung erforderlich
werden, sind diese nach Teil 4 des Baugesetzbuches (BauGB) durchzufihren.
Der Bebauungsplan bildet daflr die Grundlage.
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. Sozialplan

Um nachteilige Auswirkungen auf die von der Durchfihrung der Sanierung
Betroffenen zu vermeiden oder zu mildern, wird ggf. ein Sozlalplan ent-
sprechend § 180 BauGB aufgestellt. '

. Kosten und Finanzierung

Fiir den Ausbau der im Bebauungsplan festgesetzten 8ffentlichen Verkehrs-
fldchen, der Kandle und des Kinderspielplatzes entstehen nach Uberschlé-
giger Ermittlung Kosten in Hthe von ca. 2,0 Mio. DM. In diesem Betrag

sind die nach AbschluB der Sanierung evtl. zu entrichtenden und noch fest-
zusetzenden Ausgleichsbetr@ge gemdB § 154 BauGB enthalten.

Die Finanzierung wird durch Bereitstellung der Mittel in den Haushalts-
und Investitionsplénen der Stadt sichergestellt. Zu den Ordnungs- und Bau-
maBnahmen sowie zu den denkmalpflegerischen Arbeiten werden Zuschilisse aus
Mitteln des Landes NW erwartet.

Velbert, 20.07.1989 Der Stadtdirektor
In Vertretung

{(Voigt
Beigeordneter/Stadtbaurat

Die Erganzung der Begriindung erfolgte aufgrund der MaBgabe des Regierungsprési-
denten und des hierzu ergangenen Ratsbeschlusses

Velbert, 18.12.1990 Der Stadtdirektor
In Vertretung

Beigeordffeter/Stadtbaurat



