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Jegrunuuﬂﬂ zunt Bebavungsplan Hr. 309 - CGhlersberg -
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genif § 9 Abs. 8 Bundesbaugesetz (BBauG)

Wach einer gutachtlichen Untersuchung des ALYL b,aaugoble 23 aurch
die Firma Integral in den Johren 1963/69 hat der Rat der shemaligen
o : - EN gy oy [~
Stads Langenberg auf der Grundlage des Stidiebaufdrderungsgesetzes
(StBa PG) vorn 27.07.1971 am 20, 06 1972 d*ﬂ iSatzung iber die férm-
liche Pestlegung des Sanierungsgebiletes Alitstadi in Langenbers’ be-

¥aech der kommunalen Meuvgliederung wvom 01,01,1975 vurde die Sanierunsgs-
planung einer grundsiitzlichen Ubervrifung unterszogen.

Mir das Gebiet swischen Bundesbahn, Dlirgerhaus, Hauntstrals und Yal-
iibergueruny vunde ein beoauun~splan nit der Bemelchnung Nz, 320

- Chlersbherg - aufgestellt, dexr am 15.04.1977 rechisverbindlich
wnrzda,

Im ‘aftrage der Stadb Velbexrt vuarden entsprechend § 4 StBauiP¢ vor-
bereitonde Untersuchungen von der Landesentwicklungsgesellechaii

YW, Diisseldorf (LEG) in der Zeit von Juli 1977 bis Auvgust 1979
durchgefithyt., Dabei wurde die Sanierungsbediirfiigkeit und Sanierungs-
fihigleit des Gebietes festgestellt. Aufgrund der Drgetnlisse der

Untevsuchungen der LBEC hat die Stadt Velbert im Jahre 198C e2in Hon-

sept znr Jeugestaliung des Sonlerungsgeblete Aliatadt anfpestellt,

das in der %Zeit worr 03,11,1930 bhig 12,02,1981 gowohl mit den Trigern
r

8ifentlicher Belange als uuch mit den Sanierunzoheswoflfenen e
Hrvert wurde,

Das Senlerungogebiet izt sufgrund der Gegevenltieiten und
ander verflochtenen Funktionen eine planerische Binheid,
das vom Rat der Stadt am 28.04.1981 beszchlossene lHevordnuncskon
als Zielprogramm dient. Yegen seiner Grife mufl aus Grinden der
olansrischen Praktikabilitét eine Unterteilung in einzelne Be-
bauunvsnlanbereiche erTolgen,
Das Navordnungskonzept ist das Koordinationsinsirument fiir die
Abstinmung der elnzelnen Bebauvungspline untereinander, Aul der
Grundlage dieges Hevordnungskonzeptes sind nun suy weiteren Durch-
filhrung der Sanierung Bebauungspline aufzusiellen buw, su &ndezn.,
Daraus e'glb sich fiir das im Sanierunzogebiet gelegene Flaagcbles
309 ~ Uhlersbery - die Notwendigkeit, die Frilheren Pesizebzungen
zvheben und durch einen neuen Bobauungsplan zu ersmnzon, dex
den Geltungsbereich des o. a. rechiskriiftigen Bebawmysoplanes
720 hinausgent,

Abgrenzung des Planbereiches

Das Plangebiet warde so begrenst, dal sachlich und sopo

izzmmengehtrige Teile des anlerungﬁseo'nueﬂ einen Jen
schritt ergeben. In diesem Falle umfafi das Plangabi
Bereich des formlich festzesetznien JQpchvﬂfoeGT
gtrale und Bundesbahn xnd bildet einen in sich ge

“nJ»fehﬂnd unabhingigen Planvngshereich,
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Die vorhandenen Ge gebenhelten

Das Plangebiet ist geLennzelchnet durch die ursnrungllch gewe*h—
lich genutziten, inzwischen aber zum grofien Tell freigelegien
Flichen, die einer Bebauung zugefithrt werden sollen, Diese
Bebauwung soll sich in die vorhandene Bavweise, wie sie im ge-
semten Altstadtbereich und auch im Bstlichen Teil des Bebauvungs-
planbereiches anzutreffen ist, einfiigen. '

Im Siden wird das Plangebiet von der HauptstraBe (L 10?) begrenzt,
im Horden durch die Bundesbahnsirecke Essen-Kupferdreh/Wupperial-
Vohwinkel, Der Hardenberger Bach durchfliefit das Plangebiet in
einen tiefen Einschnitt von Mesiten nach Osten. Das Gelinde steigt
vom Stdufer des Hardenberger Baches zur hauptSurage stark an.
(Hohenunterschied ca, 14 m = 21,5 %)

lenmzeichnung entsovrechend § 10 Stiditebanidrderwngsgesets {51520 FQ)

In dem Flan HL- 309 &, der als Anlage dem Bebanumgsplan beigefigt
ist, sind entsprechend § 10 StBau¥G die Gebdude und sonstigen veu-
lichen inlagen kenntlich gemacht, die bei der Dumchfiihrung dex
Sanierung gonz oder teilweise beseitigl werden miissen oder die

aus geschichilichen, kinstlerischen oder stiidtebaulichen Gzinden
7u erhalien sind. Dabei wird im wesentlichen die vorhandene Be-
bauung bvei einer Entkernung der Innenhife erhalien.

Vorbereitende Planungen

Der Bebauungeplan ist aus dem Fldchennutzungsplan, der vom Rad am
25,01,.198% verabschiedet wurde, entwickeli worden.

Bedenken und Anregungen vurden filr diesen Bereich nicht vergebzacht.
Die Hotwendigkeit, den Bebonungsplon Hr, 320 - Ohlersherg - durch

L

den Bebauwungsplan Ir. 309 - Ohlersberg - noch vor Wirksamkeit des

Tl"chennvtzun g 1anem Z1 ers etzen ergibt sich eus der Pfiicht
¥

scbzunben fav eine zquge Ourohfuhrun der Orunung°~ und :aurq“nahmeﬂ
entsprechend dem Neuordnungsionzept zu schaffen,

Ziel uwnd Zweck der Planug

Ziel des Bebavungsplanes Hx., 309 ist es, entsprechend dem Xeu
nungskonzept, die vorhandene Eebauuag zu erhalten und auf den frei-
gelegton Flichen eine Bebauung fesizuseizen, die sich in Foim,
Gestaltung und Farbwaehl der historischen Bauweise anpafit. Veiter-

hin sollen die im Neuordmungskonzept vorgesehenen Verkehrzflichen

der Taliivercuerung vnd der Lbfahritsrampe zur KempewstraBe planungs-
rechtlich gegichert werden, Der UOhlersberg und Teilfliéchen der Kamper-
straBe sollen als verkehrsberuhigbe Zone sowell wie mbglich dem Fusi-
gianger vorbehalten bleiben,

Tm Bereich dexr Ab~
fahrisrampe vurde eine Festseitzung erforderlich, die vom Hevordnungs-
konzept sbwelcht. Entgegen dieser Flanung, die vorsah, die Abfanris-
spindel von der Briicke dexr Talilbexgverung nach ca. 150 m nach Yeslen
abgehen zu lassen un diese dann nach Siden in einem Bogen su untlern-
queren,wurds die “bpanxisra,pe verlegt, so dal sie nunmebhr ca. T0 m
nrdlich der Haupisirale nach Westen abrweigt und im Dogen die
spdtere Bricke unmittelbar neben dem Herdenberger Bach unterquer%.

Das bedeutet, daf die Briicke zur Tallibercuerung und die Abfahris-
rampe zur Ka nner'traﬁe aeltllch unabhanglg voneinander gebaut verden
kdnnen.

324




Dies ist vorteilhaft, weil die durch den Landschaftsverband zu
bauende Taliiberguerung kurzfristig noch nicht in Angriff genommen
wird, wihrend die Abfahrt von der HauptstraBe zur Kamperstrale
durch die Stadt alsbald gebaut werden keann.

Un spdter den schienengleichen Bahniibergang von dexr KampersiraRe
zur Vogteierstrafie durch eine Fulgingerunter- oder ~iiberfihrung

ersetzen zu kénnen, ist im Erdgeschof die &ffentliche Verkehrs-

flgche mit Arkade bis an das Bahngeléinde herangefithri worden.

Betgiligung der Birger an der Bauleitplanung

Am 15,09,1980 fand eine Einwohnerversammlung (gem. § &b GONVW) und
gleichzeitig Beteiligung der Bilrger an der Bauleitplanung (gem.

§ 2a BBauG) statt. Bei der Bekanntmachung der Einladung zu dieser
Binvohnerversammlung ist ausdriicklich auf die Reteiligung der Blirger
nach demw BBauG hingewiesen woxrden.

Art und Ial der baulichen Hutzung

Enteprechend der vorhandenen Strukiur und der Darstellung in Flichen-
nutzungsplan wird als Arit der Nuitzung 6stlich der Taliiberaverung
Kerngebiet (MK) und westlich davon Mischgebiet (MI) festgesetzt.
Damit so0ll gewBhrleistet werden, daf sich im Oritskern die Hewn-
funktion mit einer gewachsenen Durchmischung mit Wohmungen weiter
entwickeln, kann, was nur bei relativ hohen Ausnuizungsziffern

der Grund- und GeschoBflichenzahlen innerhalb eines ME<Gebietes
mogliich ist, Die inzahl der zuldssigen Geschosse ist so festge-~
legt, dafl zusammengehdrige Baugruppen nit einheitlicher Bauhthe
gewahrt bleiben., Die Baugrenszen fassen die Gebidude eng, weil die
Pflege der Bautradition mit Vor- und Rickspriingen eines der heson-
deren Ziele der Planung ist.

Um die vorhandene hohe fusnutzung der Baugrundsiiicke und die damist
verbundene Unterschreitung der nach Bauordnung NV (BauO;HW) er-
forderlichen Abstinde zu ermtglichen, ist eine "Salzung iiber Bau-
wiche und Abstandsflichen zur VWahrung der erhaltenswveriten Eigen-
art des Oritskernes im Stadibezirk Velbert-Langenberg" in Vorbe-
reitung.

Die westlich der TPaliiberguerung verhandene Hischsirukiur ist histo-
risch nicht bedeutungsvoll und Kerngebietsnutzung isi dort weder
vorhanden, noch kiinftig zu erwarten, so daB in diesem Bereich
weiterhin Mischgebiel festgesetzt werden kann.

Die an der Bstlichen Plangebietsgrenze ausgeviesene Fliche fiir
den Gemeinbedaxf (Bundespost) dient als Austauschgrundstiick fiir
ein weitexr Ostlich an der KamperstraBe suBerhald des Planbereichs
liegendes Grundstiick der Bundespost.

Gestaltung

Ergénzend zum Bebavungsplan wverden noch veitere gestalterische Pest-
setzungen gem, § 103 der Bauordnung NV (Bau0 NW) erlassen, weil in
Glesem Bereich wegen seiner HEhe zum stadigeschichtlich bedeuflsamen
Ortskern ein strenger MaBstab an die Baugestaltung angelest werden
soll,

_.4_
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10, Ver- und Entsorgung

Die Vewsorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Gas ist durch
das vorhandene Leitungsnetz sichergestelltb.

Die Ableitung der Abwisser ist im wesentlichen durch die vorhandene
Kanalisation gesichert. @in neuer Kanal ist im Verlauf der Abfanrts-—
remyre geplant; er wird die Hausanschliisse der geplanten Bebanungs
zwischen Hauptstrafe und Hardenberger Bach auinehmen, Der Kanal

im Bereich ﬁhlersberg it nach einer Untersuchung in cinem so schlecheon
Zustand, daf exr innerhalb der Sffentlichen Verkehwvsfliche erneuert
vierden muf,

Die HlByung der Abwisser soll in der Kliranlage Bssen-Kupferdren er-
feolgen, Der Bau des Kanals von der Stadtgrenze zuw Kldaranlage Essen-~
Kupferdreh wird durch den Rubrverband betrieben.

11, Schallschuls

Die Pestsetzung von passiven Schallschubtzmafnabmen wird getrolfen,

um die vom StraBen- und Schienenverkehy ausgehenden Schalleinwvirkunger
FAN mindern und um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhdltnisse zu erfiilllen. Aktiver Schallschutz-gd, h. die Verninderung
der Emissionen an der Schallguelle - ist wegen der gegebenen Verhilt-
nisge nichit mbglich, (Siehe Schallschutzuntersuchung als Anlage zur Segriinduni

[\
-

Stellplitze’ und Garagen

Im 2ereich swischen Chlersberg - 8stliche Plangebietagrenze - Haupt-
strafle - Hardenberger Bach - wird vegen fehlender anderer ildg-
lichkeiten der Unterbringung der erforderlichen Stellnlitue eine
Gemeinschaftuotiefgarage festgesetzt,

Fir die iibrigen MK~-Gebiete sollen die erforderlichen Minst 1ipidtze
auf den Baugrundstiicken untergebracht werden., Im HI-Cebiet sind die
erforderlichen Binstellplitze auf den Bougrundstiicken nachzuweisen.

13, Spielfléichen

Der Fachweis {iber die Versorgung mit Kinderspielplitzen erfolst in
einer gesonderten Anlage zu dieser Begrindunzg gendh "Runderlad

des Innemministers von 31,07.71974 - VC 2 - 901,11 - Hinwelse fliv
die Planung von Spielflichen® geindert durch "Runderlaf des Tnnen-
ministers vem 29.03.1978 - ¥C 2/¥C 4 - 901,11 -»,

14, Bodenordnung

Sowait bodenordnende laBnahmen zur Verwirlklichung der Flanung exr-
forderlich werden, die nicht nach den Vorschrifien des S+ZaurG
exfolgen kinnen, sind diese nach dem Teil IV des BBauG duvchzu-
fithren,
Der Joebavungsplan bildet dafilr die Grundlage.

15. sozialplan
U nacinteilige Auswirkungen auf die von der burchiiihrung der Sanieruns
Betroffenen zu vermeiden oder zu mildern, wird ggfls, ein Sozialplan ent-
sprechend § 8 des St3auPG aufgeshbellt,




324

:6. Yosten und blnan31erung

Fiir den Ausbau der im Bebwhhnguplan enbbaltenen oflentllchen Ver-
ken*sflachen und die Lnlegung der Grinflichen ' :

entstehen nach #verscnligiger Brmivtlung Kosien
in HGhe von DM 4,00 11ill, Ip dicsen Betrag sind die nach Abschiaf
der Sgnierung zu entrichtenden und noch festzusetzenden Ausgleich-
betrige gem. § 41 StBauPG enthalien. Die Pinanzierung wird dvurch
Bereitstellung der Mittel in den Haushalts- und Investitionsplénen
der Stadi} sichergestellt. Zu den Oxdpungs- und Bavmafnahmen wird
ein Zuschuf aus Mitteln des Landes Hordrhein-Westfalen exwertet,
Zu den denkmalpflegerischen Arbeiten verden Zuschiisse aus Hitiel
des Bheinischen Ambes fiir Denkmalpflege, Bonn, erwvariet.

Velbert, 15.08.1983 Der Stadtdirektor
In Vertretung

Entsprechend der Entscheidung gem, § 4% GO vom 19,12,1983 wird diese
Begriindung wie folgt erginzt:

8. a)

Die Unzulissigkeit von Vergniigungsstitten im Simne von § 7 Abs, 2 Ziffer

2 BaulNVO gem#B § 1 Abs. 5 1.V, mit § 1 Abs. 9 BaulNVO ist erforderlich,
weil im Bereich des Sanierungsgebietes zur Belebung der Altstadt Wohnungen
im MK-Gebiet zulissig sind, soweit der Gebiletscharakiter nicht beeintrich-
tigt wird, d. h, bis 50 % (Punkt 1 der textl. Festsetzungen gem. BBauG).

Damit die Wohnruhe nicht unzumutbar gestdrt werden kann, ist es erfor-
derlich, BEinrichtungen auszuschliefien, von denen mit grofier Wahrschein-
lichkeit Stdrungen zu befilirchten sind, Verschirft wird diese Befilirchtung
noch dadurch, dA8 in der Altstadt vorwiegend Holzfachwerkbauten an engen
Géfichen liegen, bei denen ein ausreichender Schallschutz nicht mdglich
igst, ohne den staditgeschichftlich bedeuntsamen Charakier dieser Bebawung
zu verindern, AuBerdem besteht fiixr ein Tell des Geblietes eine Satzung
tiber die Bauwiche und Abstandsflichen zur Wahrung der erhaltenswerten
Eigenart, wonach die sonst nach der Baunordnung erforderlichen Abstinde
verringert werden konnen, vas die Gefahr der gegenseitigen Storung durch
Larm zusitzlich erhoht,

Die Abwigung dieser Belange gegen die Niederlassungsfreiheit von Ver-
gniigungsstitten fithrt zu dem Ergebnis, daB letztere wegen ihrer Fmissiong-
trichtigkeit in diesem Gebiet ausgeschlossen werden sollen,

Velbert, 24.02.1984 Der Stadtdirektoxr
In, YVertretung

(Vbigt
Beigeafdneter/Stadtbaurat
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§§§g§§duﬁg zu den textlichen Festsetzungen gem58f§;1d5]Béu0 NV

im Bebawungsplanentwurf Nr, 309 - Ohlexsberg -

Vorschriften iiber die HuBere Gestaltung baulicher Anlagen werden als
Satzung genif § 103, Abs. 1 ¥x, 1 Baud W zum Bebavungsplanentwarf

Wz, 309 - Ohlersverg - aulgestellt, um den historischen Charakier
innerhalb des Flangebietes zu erhalten, die Neubebauung in den Bestand
einzupassen und Verunstaltungen des Orisbildes zu verhindern.

Zu 1.

N
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YA 5.
+ 6.
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Baulkirper

Eine kleinteilige, gegliederie Bauveilse wird festgesetzt, un
sowohl diec Tigenart des sitadigeschichtlich bedeutsamen Orts-
kerns von lzngenverg zu sichern, als auch die geplinte Heu-
bebauvng der Bigenart der vorhandenen Bebavung anzupassen.
Boumaterialier wnd Gestalitungselemente

Die Auswalil der Bzumaterialien uvnd Gestaltungselemenie enfolgt
ebenfalls, wm dic Bigenart der "Bergischen Bauweise' im Orteo-
ltern von Langenberg zv erhalien. Sie beschrinkt sich auf gebiets-
typische laterialien sowie Bauvdetails und schlieft deshalwn Dir-
satz- wnd Kunstoltoffe aus,

Penoter

Die Festsetzungen iiber Fensterformate werden getrof-

fen, um das historische Ortsbild zv wahren und atypische Ienster-
formen zuv verhindern., Damu dienen auvch die Pestsetzungen iiber
Tarbgebung vnd HMaterialauswvahl,

Dicher und Dachaufbauten

Wir das gesamte Gebiet wird in Angleichung an die vorhandene Ze-
hauung eine Dachneigung von 35 - 45 festgeselzt, wum, in Zvcommen-
hang eine einheitliche Dachlandschaft zu gestalten.,

Bine geringere Dachneigung ist flix das Ortsbild atypisch, eine
crofere Dachneigung kinnte bel einer Fuitzung des Dachraumes =zu
einer wizulissigen Uberschreitung der festgeselszien Geschofzahl
fithren. Die Ffarbliche Festsetzung der Dicher und Schornsteinkivfle
dient ebenfalls der Anpassung an das historische Ortsbild., Die
Dinschyinkung der Gréhe und Linge der Dachaufbauten erfolgt, wn
sicherzusiellen, daf die Dominanz dex Dicher der Hauptbaukirper
gewahrt bleibt, Die in der Regel talwiris gerichieten Giebel sind
filr den Alitstadtbereich iyvisch und aus diesem Grunde f{estgesetzat.
Hohlfalzmiegel (DIM 456) oder Dachschiefer (DIN 52201) sind vor-
seschrieben, weil der Werkstoff der Dicher wesentlich das nisto-
rische Ortsbild prigt.

Bie Beschrinkung der HEihe o0ll bei Zulissighkeit unverschiedl
LAxdben der Zinfriedigurngen ein Hinimwn an Einbeitlichizeit ers
und die Vorgirten optisch irn den Sirzfenravm einbezichen,

Die Einfriedigung entlang der Bahnanlage wird auf Forderung der

Bundestahn zus Sicherheitsgrdinden festgesetzt.

icher
iclen

<




2 8.

[0

Werbeanlaszen

Die Vorschriften zu Ueroeanlaren sollen Verun ualbunber ﬁer be-
stehenden wnd vorgesehenen Bebhauung, gestalterisch negative Bin-

wirkungen auf die Sffentilichen Riuvme sowle eine S4érung der An-

wohnexr vermeiden.

Die Gefahr dex lbermifiigen Héufung "ToB¢l@ch1ge Werbeanlaren
501l durch eine Beschrinkung der Ankringung auf die Stidtte der
Leistung sowie eine Iinschriinkung dex zZuldssigen Grofe Ddegegnet
verden., Diec Binschrinkung dew Gru e soll auch bewirken, daZ

sich die Werbeanlagen der Avchiteltur unierordnen.

Velbert, 15.08,1983 ' Der Stadbtdirektor
In Vertretung
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