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I. Erlauterung der Planung

1. Planungsanlass

In zentraler Ortslage von Langenberg findet sich eine bisher untergenutzte Flache, die fur die
Bebauung mit Einfamilienhdusern aktiviert werden soll. Zu diesem Zwecke hat die Stadt Vel-
bert bereits im Jahre 2004 die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.312 - Unterer Eickes-
hagen - zur Rechtskraft gebracht.

Durch Baugrunduntersuchungen fiir die ErschlieBungsmaBnahmen der 6. Anderung ergab
sich erneut eine Anderung der Rahmenbedingungen. Die bislang geplante ErschlieBung, ein
Durchbau der StraBe Eickeshagen von der KuhstraBe bis zur HohlstraBe Ubersteigt aufgrund
der erschwerten Untergrundverhéltnisse den finanziellen Rahmen erheblich. Neben den ent-
stehenden Kosten héatte der urspriinglich geplante StraBenbau durch starke Einschnitte und
massive Béschungen erhebliche Auswirkungen auf die Qualitat der Baugrundstiicke gehabt.
Daher war es erforderlich eine neue ErschlieBungsvariante zu entwickeln, die weniger Ein-
griffe in das Gelande erzeugt.

Um diesen aktuellen Rahmenbedingungen Rechnung zu tragen, wird der rechtskréftige Be-
bauungsplan Nr. 312 - Unterer Eickeshagen - 6.Anderung erneut geéndert.

Die ErschlieBung der noch zu bebauenden Fléchen ist zudem flr die Realisierung der Be-
bauungspldne Nr. 306 - Untere HohlstraBe - und Nr. 306 - Untere HohlstraBe - 1. Anderung
erforderlich. Dort besteht geltendes Planungsrecht fiir sechs Doppelhaushalften (1. Ande-
rung) sowie fir vier freistehende Einzelhduser.

Insgesamt betrachtet handelt es sich um wertvolle Flachen der Innenentwicklung, die nun
einer Bebauung zugefiihrt werden sollen.

2. Art des Verfahrens

Bei dem 7. Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 312 - Unterer Eickeshagen - han-
delt es sich um eine Flache fir die Innenentwicklung. Mit ca. 3.700 gm bebaubarer Grundfla-
che ist eine eindeutige Unterschreitung des Schwellenwertes von 20.0000 gm Grundflache
fur die zwingende Durchfihrung eines qualifizierten Verfahrens gegeben.

Die Bedingungen des § 13 a BauGB fur die Aufstellung im beschleunigten Verfahren sind
erflillt. Daher erfolgt die Aufstellung dieses Bebauungsplanes gem. § 13 a Abs. 2 BauGB
unter Anwendung der Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB.

3. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in zentraler Lage stdlich der histo-
rischen Altstadt von Langenberg zwischen der KuhstraBe im Westen, der HohlstraBe im Os-
ten und der StraBe Unterer Eickeshagen im Siiden.

Das Plangebiet umfasst die Flurstliicke 123, 554, 822, 823, 836, 909, 911, 913, 914, 985,
991, 992, 993, 994, 995, 996, 997, 1005, 1006, 1012, 1013, 1020, 1021, 1022, 1023, 1024,
1048 (tlw.), 1049 (tlw.), 1050, 1051, 1052, 1094, 1095, der Flur 17, Gemarkung Langenberg.

Das Plangebiet ist ca. 1,2 ha groB.

Stadt Velbert — FG 3.4 Verbindliche Bauleitplanung und Stadtebau Seite 2



Bebauungsplan Nr. 312 - Unterer Eickeshagen — 7. Anderung-

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Derzeit ist die Flache ungenutzt oder durch eine Nutzung mit Freiflachen, Garten und Grabe-
land gekennzeichnet. Eine historische Wegeverbindung in Form einer Art von Hohlweg ver-
lauft von Sd nach Nord durch das Plangebiet und verbindet den Eickeshagen mit der In-

nenstadt von Langenberg.
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4. Vorbereitende Planungen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Velbert stellt fir das Plangebiet Wohnbauflache dar. Die
Flache wird Uberlagert mit der Darstellung ,StraBe fur den Uberértlichen Verkehr und far die
ortlichen Hauptverkehrszige/ StraBe in Tunnellage*.

Die LandesstraBe L107 als StraBe in Tunnellage ist bereits vorhanden. Oberirdisch kann sie
mit der angrenzenden Nutzung Wohnbauflache Uberlagert werden. Somit wird der Bebau-
ungsplan insgesamt aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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5. Sonstige Planungen

Die durch Planfeststellung gesicherte Trasse der LandesstraBe L 107 befindet sich ca. 22-
38 m unterhalb der Erdoberflache. Auswirkungen des Tunnels auf das Plangebiet sind nicht
zu erwarten. Auswirkungen der Planung auf den Tunnel werden durch eine Begrenzung des
MaBes der baulichen Nutzung auf eine Griindungstiefe von 137 m Gber NN ausgeschlossen.
Der Begriff ,Griindungstiefe” bezieht sich auf Bohrungen jeglicher Art, auch zum Zwecke der
Gewinnung von Erdwéarme o. &.

Vom Landschaftsplan wird das Plangebiet nicht berlhrt.

6. Ziel und Zweck der Planung

Die Entwicklung von verfigbaren Flachen im innerértlichen Bereich ist ein wesentlicher Bei-
trag zur nachhaltigen Stadtentwicklung. Auf diese Weise werden bereits bestehende Infra-
strukturen dem Nutzen der Allgemeinheit zugefihrt. Gleichzeitig werden Flachenressourcen
im AuBenbereich geschont.

Aufgrund der Lage zum historischen Ortskern von Langenberg sowie der vorhandenen durch
Wohnnutzung gepragten Umgebung ist die Entwicklung von Wohnbauflachen an dieser Stel-
le stadtebaulich gerechtfertigt.

Das vorliegende Konzept sieht eine Uberwiegende Bebauung durch Einfamilienh&duser vor.
Dabei werden die verschiedenen Typen des Einfamilienhauses vom Reihenhaus Uber das

Doppelhaus bis hin zu freistehenden Einfamilienhausern angeboten. Die Bauflachen bieten
sich aufgrund der gewéahlten Bauweise als Wohnraum fir Familien mit Kindern an.

Es wurde mehrfach Interesse an barrierefreien oder altengerechten Wohnformen im Gebiet
an die Planung herangetragen. Der Grundgedanke, dass Blrger auch im Alter in ihrem
Quartier verbleiben mdchten, ist grundséatzlich zu beflirworten. Da sich der groBte Teil der
dargestellten Baukdrper durchaus flr derartige Projekte eignet, wird eine Entwicklung in die-
se Richtung durch die vorliegenden Konzepte nicht verhindert. Die Hanglage des Plangebie-
tes an sich und im Verhaltnis zur Altstadt Langenbergs lasst aufgrund der Topografie keine
optimale barrierefreie Erreichbarkeit zu. Hierfir sind grundsatzlich Standorte in der Tallage
Langenbergs besser geeignet.

7. Art und MaB der baulichen Nutzung
7.1. Art
Der Bebauungsplan setzt ein reines Wohngebiet fest. Die Flachen sollen dem Wohnen die-

nen und keine, Uber die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen der Baunutzungsverordnung
hinausgehenden ermdglichen.

7.2. Hohe der Gebaude

Die Gebaude werden Uberwiegend mit zwei Vollgeschossen festgesetzt. Diese nehmen so-
wohl in ihrer Héhenentwicklung als auch in ihrer Kubatur nérdlich liegende kleinteiligere
Strukturen auf.

Entlang der stdlichen Grenze des Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan im 4 WR
eine dreigeschossige Bebauung fest.
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Auf diese Weise wird eine Ubergangszone von dem durch drei- bis viergeschossige Mehr-
familienhduser gepragten Gebiet, sidlich des Plangebietes, hin zu den kleinteiligen Gebau-
detypen in den nordéstlichen und nordwestlichen Bereichen geschaffen.

Zusétzlich erfolgt eine Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen in den einzelnen Bau-
fenstern. Diese Konkretisierung der Héhenentwicklung der Geb&ude ist aufgrund der Topo-
grafie zur Sicherstellung einer einheitlichen Héhenentwicklung der Gebaude erforderlich. (s.
Anlage 1)

Der StraBenbaulasttrager der L107, der Landesbetrieb StraBenbau NRW, fordert fiir einen
19,0 m breiten Schutzbereich oberhalb der Tunneltrasse die Beschréankung der Grindungs-
tiefe auf 137 m, um mdégliche Einwirkungen auf den Tunnel auszuschlieBen.

Diese Forderung wird durch die textliche Festsetzung Nr. 2 zur Griindungstiefe entsprechend
festgesetzt. Um den Begriff ,,Griindungstiefe” zu konkretisieren werden Bohrungen jeder Art,
wie z.B. zum Zwecke der Geothermie ebenfalls in der textlichen Festsetzung ausgeschlos-
sen.

7.3. Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird mit Ausnahme von 4 WR auf 0,3 festgesetzt. Dieses MaB verfolgt
die Zielsetzung, ein Wohngebiet in Hanglage mit angemessenem Freiflachenanteil und Auf-
enthaltsqualitdten zu schaffen.

Im 4 WR wird die Grundflachenzahl auf 0,4 festgesetzt. Hier bildet ein dreigeschossiger Ge-
bauderiegel mit darunterliegender Tiefgarage den Ubergang zwischen der siidlich liegenden
viergeschossigen Mehrfamilienhausbebauung und der Einfamilienhausbebauung im Norden.

Das bestehenden Wohngeb&aude HohlstraBe 36 wird mit einem Baufenster gesichert und mit
Erweiterungsmadglichkeiten an beiden Giebelseiten des Gebaudes versehen.

Da sich bei topografisch stark bewegten Geléandeverhéltnissen die Einhaltung der Geschoss-
flachenzahl regelm&Big problematisch gestaltet, verzichtet dieser Bebauungsplan auf die
Festsetzung der Geschossflachenzahl. Die Festsetzungen der Grundflachenzahl kombiniert
mit der zuldssigen Anzahl von Vollgeschossen und der konkreten H6henentwicklung regeln
das MaB der Nutzung hinreichend und dem Gelande angemessen.

8. ErschlieBung

Die geplante ErschlieBung sieht eine Binnenlésung mit Anbindung an die KuhstraBe vor. Die
StraBe verbleibt auf der Trasse der bislang geplanten ErschlieBung und endet im Gegensatz
zu friher in einer Wendeanlage. Von dort flihrt ein Weg und kombiniert mit einer Treppe zur
HohlstraBe hinunter.

Eine Anbindung des Plangebietes an das StraBennetz ist durch die vorhandene StraBe
~KuhstraBe“ im Westen gesichert.

Durch die neu zu bauende StraBe Eickeshagen werden maximal 30 neue Wohneinheiten (B-
Pliane Nr. 306, Nr.306 -1.Anderung und Nr. 312) erschlossen.

Diese flhren zu zusatzlichem Verkehr. Fir die Ermittlung dieses Verkehrsaufkommens wer-
den folgende Annahmen getroffen:
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3,5 Einwohner pro Wohneinheit
4,0 Wege pro Werktag und Einwohner

Damit ergeben sich insgesamt 420 Wege am Tag. Diese unterteilen sich fir den Anwohner-
verkehr folgendermaBen:

30 % Nichtmotorisierter Verkehr => 126 Wege (FuBweg/Rad)
5 % Offentlicher Personennahverkehr => 21 Wege
65 % Motorisierter Verkehr => 273 Wege (PKW)

Zusatzlich zu dem Anwohnerverkehr ergeben sich Fahrten von Besuchern. Diese Fahrten
werden mit 5 % des Anwohnerverkehrs angesetzt, daraus folgen 21 Wege fiir den Besu-
cherverkehr. Diese teilen sich folgendermaBen auf:

30 % Nichtmotorisierter Verkehr => 6 Wege (FuBweg/Rad)
5 % Offentlicher Personennahverkehr => 1 Weg
65 % Motorisierter Verkehr => 14 Wege (PKW)

Insgesamt werden durch die 30 neuen Wohneinheiten daher 132 Wege im FuB- und Rad-
verkehr, 22 Wege im OPNV und 284 Wege mit dem PKW pro Tag erzeugt.

Setzt man einen PKW-Besetzungsgrad von 1.2 an, ergeben sich in der Summe Quell- und
Zielverkehre von 238 PKW-E/24h.

Diese Fahrten werden an der Einmindung KuhstraBBe / Eickeshagen mit 75 % in Richtung
Nordost und 25 % in Richtung Stidwest aufgeteilt. Uber den gesamten Tag ergibt sich daher
eine Mehrbelastung von 178 Fahrten im nordéstlichen Abschnitt und 60 Fahrten im stidwest-
lichen Abschnitt der KuhstraBe.

Die KuhstraBe ist in der Lage, die gering zunehmenden Verkehre leistungsfahig aufzuneh-
men. Sie ist bis zur Hausnummer 18 bereits als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Da
die StraBe Eickeshagen ebenfalls als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen wird, emp-
fiehlt es sich, den Bereich auf der KuhstraBe bis hinter die Einmindung Eickeshagen auszu-
weiten.

Die Wohngeb&aude im sudlichen Teil des Plangebiets werden Uber die bestehende Anbin-
dung von der StraBe Unterer Eickeshagen erschlossen. Der Ausbaustandard dieser StraBe
muss zu diesem Zwecke angepasst werden. Zur dauerhaften Sicherung der ErschlieBung ist
hierzu ebenfalls der Bau einer Wendeanlage erforderlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans beinhaltet samtliche Flurstiicke (Nrn. 1006, 1095,
1005 1052 1094 1013), die fUr die aus Stiden kommende ErschlieBung notwendig sind und
setzt diese einheitlich als 6ffentliche Verkehrsflache fest. So wird die heute im stdlichen Ab-
schnitt noch als mit einem Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzte Flache kinftig komplett bis zum Anschluss an die StraBe Unterer Eickeshagen als
offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt. Die Flachen befinden sich bereits im Besitz
der Stadt Velbert und werden so planungsrechtlich als &ffentliche Verkehrsflache gesichert.

FuBwegeverbindung

Von Nord nach Sid fuhrt ein als eine Art Hohlweg ausgepragter Weg durch das Gebiet. Die-
ser FuBweg soll langfristig gesichert werden. Auch der nérdlich angrenzende Bebauungsplan
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Nr. 306 - Untere HohlstraBe - sichert diese Wegeverbindung in Richtung Innenstadt pla-
nungsrechtlich. Durch die Planung wird somit eine durchgéngige FuBwegeverbindung von
den sudlichen, oberhalb der Langenberger Altstadt liegenden Wohngebieten in die Innen-
stadt gesichert.

Die Zufahrt zu dem bestehenden Gebaude HohlstraBe 36 wird nach Fertigstellung der neuen
StraBenfihrung an die StraBe Eickeshagen verlegt, um den FuBweg von Kfz-Verkehr freizu-
halten.

Als weitere Verbindung in éstliche Richtung setzt der Bebauungsplan einen FuBweg von der
Wendeanlage am Eickeshagen zur HohlstraBBe fest.

9. Ver-und Entsorgung
9.1. Beseitigung von Niederschlagswasser

Im Zuge der 6. Anderung des Bebauungsplans zur Ermittlung der Versickerungsfahigkeit des
Bodens ergab eine Begutachtung, dass das anfallende Niederschlagswasser nicht im Plan-
gebiet versickert werden kann. Eine Regenwasserrickhaltung ist aufgrund der Hanglage und
der geringen Verfugbarkeit von Flachen nicht innerhalb des Plangebietes méglich.

9.2. Entwasserung

Die Entwéasserung des Plangebietes erfolgt daher gréBtenteils Uber einen neuen Mischwas-
serkanal in der StraBe Unterer Eickeshagen mit Anschluss an die HohlstraBe bzw. Kuhstra-
Be. Das Abwasser des sldlichen Teils des Plangebietes wird in den Kanal am Unteren Ei-
ckeshagen eingeleitet.

Die Trassen fir die erforderlichen Kanale sind innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen
gesichert.

Uber das bestehende Netz wird das Schmutz- und Regenwasser zur Weiterbehandlung der
Klaranlage Essen - Kupferdreh zugeleitet.

10. Geh- und Leitungsrechte

Der im Stiden zwischen Unterer Eickeshagen und HohlstraBe durch 4 WA verlaufende Kanal
wird Uber ein Geh- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Velbert gesichert. In der Vorberei-
tung dieses Bebauungsplanes fanden Abstimmungsgesprache zwischen dem Versorgungs-
trager und dem Grundstiickseigentiimer statt. Grundsatzlich besteht die Méglichkeit, den
Kanal weiter an die sldliche Grundstlicksgrenze zu verlegen. Da so eine erheblich bessere
bauliche Ausnutzung der Grundstlcksflache méglich wére wird das Baufenster des 4 WA so
festgesetzt, dass eine Uberplanung méglich ist. Fiir die Verlegung der Leitung ist eine ent-
sprechende vertragliche und dingliche Sicherung erforderlich.

Die nordlich des Kanals durch das Plangebiet verlaufenden Stromleitungen der Stadtwerke
Velbert sind Uber Grunddienstbarkeiten gesichert. Die Trasse der Leitungen ist vom Bau-
fenster freigehalten worden

11. Belange von Natur und Landschaft
11.1. Eingriff und Ausgleich

Die Uberplanung von Innenbereichsflachen tragt dem grundsétzlichen Anliegen des Geset-
zes Rechnung, die weitere bauliche Inanspruchnahme des AuBenbereichs zu begrenzen.
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Die vorliegende Planung bewegt sich innerhalb des Geltungsbereiches eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes.

Die geplante Grundstiicksflache entspricht ungeféhr der des derzeit gliltigen Bebauungs-
plans. Durch die Umplanung der ErschlieBungsanlagen reduzieren sich die StraBenverkehrs-
flachen und der Eingriff in den Gelandeverlauf erheblich.

Da hier das beschleunigte Verfahren flir Bebauungsplane der Innenentwicklung nach § 13 a
BauGB angewendet wird und die zulassige Grundflache unterhalb des Schwellenwertes von
20.000 gm liegt, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
zulassig. Demnach ist ein Ausgleich nicht erforderlich.

11.2. Umweltvertraglichkeitsprifung

Gemal den Vorgaben aus § 2 a Nr. 2 BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren
die ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes in Form eines Umweltberichtes
darzulegen.

Da dieses Verfahren gem. § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren durchgefihrt wird, gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 3. Im vereinfachten Verfahren kann demnach von der Umweltprifung,
vom Umweltbericht, von der Angabe, welche umweltbezogenen Daten verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen werden.

11.3. Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung im Plangebiet soll auf ein MindestmaB reduziert werden. Die Bau-
fenster werden Uberwiegend eng gefasst und die GRZ auf 0,3 festgesetzt, um die Grund-
stlicksversiegelung méglichst gering zu halten. Aus diesem Grund sind Stellplatze nur be-
schrankt auf den dafir vorgesehenen Flachen und in den seitlichen Abstandflachen der Ge-
b&ude zul&ssig.

11.4. Artenschuiz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb oder angrenzend an ein Flora-Fauna-Habitat-Gebiet
(gemaB Richtlinie 92/43/EWG) oder an ein Vogelschutzgebiet (gemaB Richtlinie
79/409/EWG). Somit bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele oder des Schutzzweckes der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder der
Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (§ 1 Abs. 6 Nr.
7b BauGB).

Schutzausweisungen nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) oder Landschaftsgesetz
Nordrhein-Westfalen (LG NW) liegen nicht vor. Ebenso liegen keine schutzwirdigen Biotope
vor. (vgl. @Linfos-Landschaftsinformationssammlung des Landesamts fur Natur-, Umwelt-
und Verbraucherschutz NRW")

Hinsichtlich der artenschutzrelevanten Betrachtung wird auf die vom Landesamt fir Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) als Arbeitshilfe herausgegebene Liste der
geschutzten Arten in NRW zurlickgegriffen. Diese beinhaltet groBmaBstéabliche Angaben
Uber die Vorkommen der planungsrelevanten Arten in den einzelnen Regionen des Landes
(Messtischblatter) und die Klassifizierung nach verschiedenen Lebensraumtypen, die als

! http://93.184.132.240/0sirisweb/viewer/viewer.htm (Zugang erforderlich)
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Informationssystem unter http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/start
abfragbar sind.

Das Plangebiet kann den Lebensraumtypen “Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen“ und
“Gebaude” zugeordnet werden.

Far die hier vorliegenden Lebensraumtypen “Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen“ und
“Gebaude” sind nach der genannten Liste der planungsrelevanten Arten in NRW fiir das
Messtischblatt 4608 (Velbert) zehn Fledermausarten - davon drei mit Hauptvorkommen
(Breitfligelfledermaus, Kleine Bartfledermaus und Zwergfledermaus)-, vier Amphibienarten -
davon eine mit Hauptvorkommen (Kreuzkréte) -, eine Reptilienart und 17 Vogelarten - davon
zwei mit Hauptvorkommen (Mehlschwalbe und Rauchschwalbe) aufgefiihrt. Das vom LA-
NUV entwickelte System stellt jedoch lediglich Ubergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Falle weit Uber
das tatsachliche Vorkommen im Plangebiet reicht. So sind laut dem Informationssystem
@Linfos-Landschaftsinformationssammlung, welches eine detailliertere Darstellung des
Plangebietes und seiner Umgebung erméglicht, keine planungsrelevanten Arten im Plange-
biet oder der ndheren Umgebung bekannt.

In ca. 400 m Entfernung wurden im Jahr 1986 alte Mumien des braunen Langohrs auf dem
Dachboden der evangelischen Kirche gefunden. Hinweise, ob diese als Nebenvorkommen in
der Liste der planungsrelevanten Arten aufgenommene Fledermaus dort tatséchlich ansés-
sig ist, liegen der Stadt Velbert nicht vor. Unabhangig von einem mdglichen Vorkommen die-
ser Fledermaus in der Kirche, ist von einer Beeintrachtigung von deren Lebensstatten (Fort-
pflanzungsstatten, Ruhestatten) durch das Planvorhaben nicht auszugehen.

Der vorliegende Anderungsbereich stellt mit einer Gesamtausdehnung des Geltungsberei-
ches von ca. 2 ha und einer zuldssigerweise Uberbaubaren Grundflache von ca. 6.500 gm
lediglich einen untergeordneten Bereich innerhalb des Siedlungsraumes dar. Die Flache un-
terliegt bereits heute zahlreichen Stéreinflissen durch die bisherige Nutzung als Gartenland
und die vorhandenen Verkehrsflachen. Ebenso gehen von der sudlich und westlich angren-
zenden stadtischen Bebauung (vorwiegend Wohnbebauung) und den entsprechend einher-
gehenden Beeinflussungen (z.B. Verkehr) Stérwirkungen aus. Vor diesem Hintergrund geht
die Stadt davon aus, dass die bestehende Flachennutzung sowie der anthropogene Einfluss
dazu gefuhrt haben, dass die Arten, die in der Liste der planungsrelevanten Arten NRW auf-
geflihrt sind, nicht regelmaBig im Plangebiet vorkommen. Bisher liegen keine Hinweise hin-
sichtlich des Auftretens bzw. Vorhandenseins der o. g. gefahrdeten bzw. geschitzten (Tier-
)Arten auf der tberplanten Flache vor. Auf Grund der genannten Rahmenbedingungen wer-
den vertiefende floristische oder faunistische Untersuchungen bzw. Kartierungen bisher nicht
fr notwendig gehalten.

Als Ergebnis der Artenschutzvorprifung wird davon ausgegangen, dass ein Hauptvorkom-
men planungsrelevanter Arten im Plangebiet unwahrscheinlich ist und durch die geplante
MaBnahme keine erheblichen Beeintréachtigungen von Lebensstéatten (Fortpflanzungsstatten,
Ruhestatten) auftreten werden.

Die Fachbehérden werden mittels Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB gebeten,
vorliegende Informationen der Stadt Velbert zur Verfligung zu stellen. Sofern externe gutach-
terliche Aussagen im Sinne einer vertiefenden Art-flr-Art-Betrachtung gefordert werden, ist
dies zu begrinden.
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12. Spielflachen

Aufgrund der vorgesehenen Bebauungsstruktur mit Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern mit
eigenen Garten kann der Bedarf an Spielflachen fir Kleinkinder (Kategorie C) auf den eige-
nen Grundstlicken gedeckt werden.

Aufgrund der Sackgassenlésung findet im Gegensatz zur Ursprungsplanung kein Durch-
gangsverkehr statt. So kann die neue, als Mischverkehrsflache konzipierte StraBe, ebenfalls
als Freiflache genutzt werden kann.

Das Wohngebiet befindet sich im Einzugsbereich mehrerer Spielflachen der Kategorie A und
B. In nur 230 m fuBlaufige Entfernung befindet sich der Spielplatz Am Wiemhof, eine neu
eingerichtete Spielflache der Kategorie B mit ca. 3.500 gm.

Das Plangebiet liegt mit ca. 500 m FuBweg zudem innerhalb des Einzugsradius der Spielfla-
che A an der StraBBe des 17. Juni. Dort befindet sich auf ca. 23.000 gm die groBzligige mo-
derne Spiel- und Bolzplatzanlage Pferdemarkt.

Eine weitere Spielflache bietet der ca. 800 gm groBe Schulhof an der KuhstraBe, welcher ca.
400 m weit vom Plangebiet entfernt ist.

An der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches war bislang im Bebauungsplan 306 —
Untere HohlstraBe- 1. Anderung eine o&ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung:
Spielplatz der Kategorie B festgesetzt. Aufgrund der guten Ausstattung mit Spielflachen in
der Umgebung des Plangebietes kann diese Festsetzung entfallen. Die Flache wird kinftig
als nicht Uberbaubare Grundstiickflache festgesetzt werden.

13. Gestalterische Festsetzungen gem. § 86 BauO NW

Die umgebende Bebauung, und hierbei insbesondere die Altstadt von Langenberg, werden
von Gebauden mit Satteldachern gepragt. Die Exposition des Plangebiets durch die Hangla-
ge rechtfertigt zur optischen Einbindung der Bebauung eine Festsetzung mit Satteldachern.

Durch die Begrenzung des Umfangs der Dachaufbauten auf maximal ein Drittel der
Trauflange und die Festsetzung der Dachneigung wird verhindert, dass das Dachgeschoss
hinsichtlich seiner &uBeren Erscheinung den Charakter eines Vollgeschosses bekommt. Die
Dachneigung wird flr eine gute Nutzbarkeit des Dachraums auf 30 — 45° festgesetzt, in Ein-
zelfallen wird zur Regulierung der Hohenentwicklung der Gebaude lediglich eine Dachnei-
gung von 30° zugelassen. Je nach Planung der Einzelgebaude ist auch die Zulassigkeit ei-
nes Pultdaches bzw. versetzter Pultdacher an geeigneten Stellen im Plangebiet denkbar.
Daher erfolgt die textliche Festsetzung Nr. 10, die die Zuldssigkeit geneigter Dacher aus-
nahmsweise ermdglicht.

Um eine Einheitlichkeit bei Doppel- und Reihenh&usern zu gewéhrleisten, werden die First-
richtungen entsprechend dem pragenden Charakter der Nachbarbebauungen festgesetzt.

Die Gestaltungssatzung fiir Velbert-Langenberg erstreckt sich bis an die nérdliche Grenze
des Plangebiets. Zur Gestaltung des Ubergangs vom strengen Regularien unterworfenen
Satzungsgebiet zum stdlich angrenzenden Wohngebiet werden hier Festsetzungen getrof-
fen, die sich an den wesentlichen Aussagen der Gestaltungssatzung zu Materialwahl und
Farbgebung orientieren.
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14. Immissionsschutz

Es sind keine Emittenten mit Auswirkungen auf das Plangebiet zu erkennen. MaBnahmen
werden nicht erforderlich.

15. Altlasten / Bodenverunreinigungen

Ein Altlastenverdacht liegt fiir das Plangebiet nicht vor.

16. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung im engeren Sinne sind nicht
erforderlich. Eine Anpassung der Grundstiicksgrenzen an die geplanten Parzellenzuschnitte
kann Gber eine freiwillige Umlegung ohne gesetzliches Verfahren erfolgen.

17. Kosten und Finanzierung

Durch den Bebauungsplan bzw. durch die Realisierung der darin enthaltenen Nutzungen
werden haushaltswirksamer Kosten ausgeldst. Diese kbénnen zum gegenwartigen Zeitpunkt
allenfalls durch eine Kostenschatzung Uberschlagig ermittelt werden. Dies sind die Kosten
fur die innere ErschlieBung (PlanstraBen, Entwésserung) in Hohe von ca. 300.000 €.

In Bezug auf die Kosten der ErschlieBung tragt die Stadt Velbert den satzungsgemaBen An-
teil.

Dem gegentber stehen durch den Verkauf von Wohnbauflachen im Geltungsbereich der
Bebauungspldne Nr. 312 - 6. Anderung und Nr. 306 Erlése von ca. 1.100.000 € (gemessen
an dem derzeitigen Bodenrichtwert von ca. 200 € / gm).

Stadt Velbert — FG 3.4 Verbindliche Bauleitplanung und Stadtebau Seite 12



Bebauungsplan Nr. 312 - Unterer Eickeshagen — 7. Anderung- Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Il. Umweltvertraglichkeitsprifung

GemalB der Vorgaben aus § 2 a Nr. 2 BauGB hat die Gemeinde im Aufstellungsverfahren die
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes in Form eines Umweltberichtes
darzulegen.

Da dieses Verfahren aus oben genannten Griinden gem. § 13 a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefihrt wird, gelten die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 3. Im vereinfachten Verfahren kann von der
Umweltprifung, vom Umweltbericht, von der Angabe, welche umweltbezogenen Daten ver-
flgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen werden.
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lll. Beteiligungsverfahren

1. Aufstellung und Einleitung des Planverfahrens

Die Aufstellung des Bauleitplanverfahrens wurde gemeinsam mit dem Beschluss zur Offent-
lichen Auslegung am 12.06.2012 durch den Umwelt— und Planungsausschuss der Stadt Vel-
bert beraten und beschlossen.

2. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
2.1. Frihzeitige Beteiligung der Behorden

Auf die Frihzeitige Beteiligung der Behérden und Trager éffentlicher Belange wurde verzich-
tet, da die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) erfolgt,
der es diesen ermdglicht, im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB ihre Stellung-
nahmen abzugeben.

2.2. Beteiligung zum Planentwurf

Die o6ffentliche Auslegung des Planentwurfes erfolgte nach vorhergehender Bekanntma-
chung am 20.09.2012 in der Zeit vom 01.10.2012 bis 31.10.2012.

Die mit (2) gekennzeichneten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
Online bzw. mit Schreiben vom 25.09.2012 von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet und
sind aufgefordert worden bis zum 31.10.2012 Stellung zu nehmen.

Stellungnahme | Stellungnahme
Behérde ohne Anregung mit Anregung
vom: vom:

(1) Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
NL Dusseldorf

)
(1) Baugenossenschaft Niederberg eG
)
1) Bergisch —Rheinischer Wasserverband ( BRW )
@ | 02102012 | |
(1) Bezirkregierung Arnsberg
@ | 23102012 | |
(1) Bezirksregierung Disseldorf -
Dez. 26 — Luftverkehr -
)

(1) Bezirksregierung Dusseldorf
Dez. 33 —Landl. Entwicklung, Bodenordnung

(1) Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(ehemals Bundesvermdgensamt)

)

1) BVR Regiocenter Diisseldorf
)

(1) DB Services Immobilien GmbH

NL — KéIn Liegenschaftsmanagement

(1) | Deutsche Telekom AG
Technikniederlassung Siegen
Ressort BBN 22, Wuppertal

Eisenbahn Bundesamt
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(2) 25.09.2012
1) Erzbistum KoIn Generalvikarigt | | |
(2)
(1) Essener Verkehrs-AG | |
(2)
(1) Ev. Kirche im Rheinland - Landeskirchenamt | | |
(2)
(1) Finanzamt Velbert Bewertungsstelle Xl
(2)
(1) Handwerkskammer Dlsseldorf
(2) 18.10.2012
(1) Industrie- und Handelskammer
(2)
1) Kreisverwaltung Mettmgon ¢ | |
) 30.10.2012
1) Landesbetrieb StraBenbau NRW ASKrefeld | | 0
(2)
(1) | Landesbetrieb StraBenbau NRW ASWesel- | |
(2) 12.10.2012
(1) Landesbetrieb StraBenbau - StraBen NRW -

Planungs- und BaucenterR4br | | |
(2)
1) Landesbetrieb Wald und Holz NRW

Regionalforstamt Bergisches Land | | |
(2)
(1) Landschaftsverband Rheinland

Amtf. Gebaude- u. Liegenschaftsmanagement | |
(2)
(1) Landwirtschaftskammer Rheinland

Kreisstelle Mettmanrn | |
) 31.10.2012
(1) Neuapostolische Kirche des Landes NRW
(2)
(1) | PLEdoc (fiir E.ON Ruhrgas Abt. LV)
(2) 28.09.2012
(1) Regionalverband Ruhr
(2)
(1) Rheinischer Einzelhandels- und Dienstleistungs-

veroandev. 4
(2)
(1) LVR- Amt fiir Bodendenkmalpflege -
(2) 23.10.2012
(1) LVR Amt fir Denkmalpflege im Rheinland
(2)
(1) Rheinisch-Westfalische Wasserwerksgesellschaft

mbH RWW) |
) 27.09.2012
(1) Rheinkalk GmpbH & Co.kG ¢ | |
(2) 10.10.2012
e)) Ruhrverband

Dezernat fir Aowasserwesen | |
2 08.10.2012
(1) RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice

Regionalcenter Recklinghausen
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(2)
1) RWE Transportnetz Strom GmbH
Leitungsprojekte Transportnetz
(2)
(1) RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH
Asset-Service Hoch/Hbchstspannungsnetz
(2)
1) Spar- und Bauverein eG
(2)
1) Stadt Essen —Stadtamt 61-2- 1-
(2)
1) Stadt Hattingen -Stadtentwicklung-
(2) 24.10.2012
(1) Stadt Heiligenhaus-
(2) 23.10.2012
(1) Stadt Wuppertal — Ressort 101 -
(2) 26.09.2012
(1) Stadt Wilfrath
(2)
1) Stadtwerke Velbert GmbH
(2)
1) Thyssengas GmbH
) 27.09.2012
(1) Unitymedia NRW GmbH, Regionalbiiro Mitte -
(2)
(1) Versatel West Deutschland GmbH
(2)
(1) Wehrbereichsverwaltung WEST
-Dezernat Il --
) 27.09.2012
(1) | Wohnungsbaugesellschaft mbH
(2)
(1) | WSW
(2)

Zusammenfassung der Abwagung der Anregungen aus der Behérdenbeteiligung

Folgende Tabelle gibt eine inhaltliche Ubersicht (iber den Umgang mit allen abwagungsrele-
vanten Stellungnahmen:

Ifd. Anregung Abwiagung Ergebnis
Nr.
1 23.10.02.20112

LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege
im Rheinland

Bitte um Hinweis auf Meldepflicht
bei Entdeckung von Bodendenk-
malern.

Der Verweis auf die §§ 15, 16
Denkmalschutzgesetz ist sinnvoll
und wird unter Hinweise auf die
Planzeichnung Gbernommen.

Auf die Anregung, die Anschrift der
zustandigen Stellen auf den Plan
zu Ubertragen wir aus Griinden
mangelnder Aktualitat verzichtet.

Der Anregung wird da-
hingehend gefolgt, dass
auf die §§ 15, 16 Denk-
malschutzgesetz NW auf
dem Plan verwiesen wird.
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3. Beteiligung der Offentlichkeit
3.1. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte mit vorhergehender Bekanntmachung
vom 08.02.2011 am 23.02.2011 in Form einer 6ffentlichen Veranstaltung.

Die Art des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans nach § 13a Baugesetzbuch ermdg-
licht es eigentlich von einer Information der Offentlichkeit abzusehen, da diese im Rahmen
der offentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB die Gelegenheit hat, Stellungnahmen
abzugeben.

Um eine umfassende Information der interessierten Offentlichkeit zu gewahrleisten, wurde
eine ortsubliche Informationsveranstaltung abgehalten.

Im Anschluss an die Beteiligung haben sich 3Blrger mit 4 Schreiben zur Planung geauBert,

Ifd. Anregung Abwéagung Ergebnis
Nr.
1 27.02.2011
Private Anregung
Hinweis auf die rdumliche Néhe Die H6he der Gebaude wird durch
eines gegenuber geplanten Bau- konkrete Hohenfestsetzungen Uber
fensters zur eigenen Immobilie. NN fixiert. Die geplanten Geb&ude
werden nicht héher als der Be- Der Anregung wird da-
stand. hingehend gefolgt, dass
Befarchtung von Beeintrachtigun- Die bestehenden Geb&ude haben Qig Héhg der Gebaude
gen der Wohnnutzung durch Ho- ebenfalls Zufahrten zu ihren Stell- fixiert wird.

henentwicklung des geplanten
Gebaudes, sowie durch eine auf
dem Baufenster zuldssige Garage

platzen und Garagen,

2 02.03.2011
Private Anregung

Zweifel an der Leistungsféahigkeit Zuwegungen sind als Wohnsam-

der KuhstraBBe als Wohnsammel- melstraBen ausreichend leistungs-
straBBe, an die das neue Gebiet fahig. Bei den geschilderten Ver-
angeschlossen wird. Gefédhrdung kehrskonflikten handelt es sich um
der Schulwegesicherheit. straBenverkehrsrechtlich zu re-

gelnde Tatbestande.

Gemeinde hat das Recht hinter den
planungsrechtlichen Festsetzungen
eines rechtskraftigen Planes zu-

Kritik an laufendem StraBenbau,
obwohl Anderungsverfahren zum

B-Plan lauft. . . .
riickzubleiben. Als ein solches . .
Vorgehen ist der StraBenbau auf Defr ,lArtwegung wird nicht
der alten Trasse mit Abschluss als getolg
Wendeanlage zu werten. Bei der B- | Erneute Anregung am
Plananderung ist die vom Ursprung | 06.03.2009
abweichende StraBenplanung nur
ein Teilaspekt.

Nachfrage nach Wohnraum fr Wohnungsmarktanalyse bestatigt,

wird angezweifelt und auf leerste- | dass Nachfrage nach Wohnbaufla-
hende Immobilien und Baullicken | chen fiir den Einfamilienhausbau
verwiesen. besteht. Ziel des vom Rat der Stadt
Velbert beschlossenen strategi-
sches Zielprogramms u. a. Entwick-
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Attraktivitat des Wohngebietes fur
bestehende Gebaude nimmt durch
Verlust der Aussicht auf Griin-/
Gartenland ab.

lung von Wohnraum fiir junge Fa-
milien.

Planungsmaxime Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung => Nutzung

vorhandener Infrastrukturen, Orts-

kernnahe etc. vorteilhaft.

Verlust einer Sicht auf private
Grinflachen beeintrachtigt nicht
gesunde Wohnverhaltnisse und ist
hinnehmbar.

26.02.2011
Private Anregung

Nachfrage, warum auf dem in der
Offentlichkeitsbeteiligung vorge-
stellten Plan keine Bebauungs-
moglichkeit mehr auf den im Ei-
gentum des Schriftverfassers
befindlichen Flurstiicken darge-
stellt war.

Diese Flurstiicke befinden sich
derzeit innerhalb des Geltungsbe-
reiches der B-Plane 306 —Untere
HohlstraBe- und 306 —Unter Hohl-
straBe-1. Anderung. Der vorgestell-
te Plan zeigte fir diesen Bereich
nur die Abgrenzung des Geltungs-
bereiches. Die Grundstlicke sind
kiinftig bebaubar.

Die Anregung basiert auf
einem Missverstandnis,
ihr wird dahingehend
gefolgt, dass auf den zur
Rede stehenden Flursti-
cken Baufenster festge-
setzt werden.

24.02.2011
Private Anregung (protokolliert)

Bitte um Priifung, ob StraBe ,zum
Eickeshagen® nicht doch bis zur
HohlstraBe durchgehen kann.

Die notwendige Anderung der
ErschlieBung ist Planungsanlass
fur die 7. Anderung. Das bestehen-
de ErschlieBungssystem ist ausrei-
chend leistungsfahig, um die neuen
Verkehre mit aufzunehmen.

Der Anregung wird nicht
gefolgt

3.2. Auslegung des Planentwurfes

Wahrend der Auslegung des Planentwurfes kann die Offentlichkeit erneut Stellungnahmen
abgeben. Die Offentlichkeit wurde durch die Bekanntmachung vom 20.09.2012 (iber die &f-
fentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in der Zeit vom 01.10.2012 bis 31.10 2012
informiert. Wahrend der Offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 312. —
Unterer Eickeshagen- 7. Anderung gingen keine privaten Anregungen ein.
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Velbert, im Januar 2013
Stadt Velbert
Der Blrgermeister

In Vertretung

gez. Wendenburg
Beigeordneter/ Stadtbaurat

Anlage

Gelandeschnitte zur Verdeutlichung der Héhenentwicklung
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