Bebauungsplan Nr. 139 — Bonsfelder StralRe - Begrindung gemal § 9 Abs. 8 BauGB

141/2005 Anlage zur Vorlage 141/2005

Begriindung

zum Bebauungsplanentwurf Nr. 139 — Bonsfelder Stralle —

I. Erlauterung der Planung

1. Planungsanlass

Auf dem Industriegeldnde der ehemaligen Firma Laakmann Karton GmbH an der
Bonsfelder Stralle ist seit 1995 die Produktion eingestellt. Fir die
Nutzungsanderung und Wiederverwertung der Industriebrache ist es erforderlich,
eine planungsrechtliche Regelung zu treffen.

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Rand des Stadtkerns von Velbert-Langenberg.
Noérdlich vom Plangebiet schlief3t sich der Ortsteil Bonsfeld an. Das Plangebiet wird
Ostlich von der Bonsfelder Strale und im Westen von der S-Bahnlinie Essen —
Wuppertal begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Flurstlicke 83, 87, 252,
251, 332, 331, 669 (teilweise), 164, 254, 253, 165, 175, 350, 162, 176, 178, 177 und
174 der Flur 5, Gemarkung Langenberg, weil damit die regelungsbedirftigen
Flachen erfasst werden.

Eine Einbeziehung der ebenfalls zum ehemaligen Industriegelande "Laakmann'
gehdérenden Gebaude auf der gegentber liegenden Seite der Bonsfelder Stralle
(Bonsfelder StralRe 2) wird nicht weiterverfolgt, weil flr diese Gebaude bereits eine
Nutzungsanderung realisiert ist und die eventuell noch ausstehenden Regelungen
im Rahmen eines eigenstandigen, vorhabenbezogenen Planverfahrens festgelegt
werden konnen. AuRerdem ist ein aktuell bestehendes, stadtebauliches
Planungserfordernis hierfur nicht erkennbar.

3. Stand der raumlichen Planung

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) ist die industriell entwickelte Tallage von
Langenberg als Bereich fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB)
ausgewiesen. AulRerdem ist der Bestand von Stralien fir den regionalen Verkehr
und der Bestand der S-Bahn abgebildet.

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Velbert ist das Plangebiet als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Die Flache ist teilweise mit der nachrichtlichen Ubernahme
*Uberschwemmungsgebiet’ tiberlagert. Weiterhin ist die Bonsfelder StraBe als
uberdrtliche Hauptverkehrsstrale enthalten und die Flache fur Bahnanlagen
ubernommen. Mit den Darstellungen wird das Ziel verfolgt, den industriell /
gewerblichen Baubestand in der Tallage auch fur die zukinftige Entwicklung als
gewerbliche Bauflachen zu erhalten.

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes. Natur- und
Landschaftsschutzgebiete werden daher nicht berihrt.
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4. Bestand

Die heute noch vorhandenen Gebaude der ehemaligen Kartonfabrik Laakmann sind
ab 1905 in mehreren Bauphasen entstanden. Eine der letzten, aktenkundigen
BaumalRnahmen bestand 1981 in der Sanierung der Ufermauer zum Deilbach durch
Herstellung eines Ankerkopfes.

Bedingt durch die haufigen Um- und Anbauten, aber auch bedingt durch die beengte
Lage zwischen Deilbach im Westen und Bonsfelder Strale im Osten mit einem
Hdéhenunterschied von ca. 7,50 m — 9,0 m ist eine verschachtelte, iber mehrere
unterschiedliche Ebenen verteilte Industriearchitektur entstanden, deren
Wiedernutzung zu gewerblichen Zwecken nach ersten iberschlagigen
Kostenschatzungen unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht tragfahig ist.
Deshalb ist der komplette Abriss der Industriegebaude geplant. Im Vergleich zum
dauerhaften Fortbestand einer Industriebrache in Ortskernndhe ist dem Abriss mit
einer Gelandeanschuttung bis auf das Niveau der Bonsfelder Stralle stadtebaulich
in jedem Falle der Vorzug zu geben.

Bei dem Industriegeldande handelt es sich nach wie vor um eine stadtebaulich, die
Umgebung pragende Gebaudesubstanz, die der Art und dem Maf nach,
bauplanungsrechtlich einem Gebiet nach § 34 Absatz 1 BauGB entspricht. Das
Gebiet ist demnach im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB zu beurteilen, wonach
ein Ausgleich nicht erforderlich ist, wenn Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung zulassig waren. Das Gelande ist derzeit durch zwei Zufahrten von der
Bonsfelder Stral’e aus erschlossen. Die zur Versorgung des Gebietes notwendigen
Leitungen befinden sich ebenfalls in der Stral3e.

5. Ziel und Zweck der Planung

Entsprechend der Darstellung des FNP ist es Ziel der Planung, altindustrielle
Anlagen zu beseitigen und attraktive Flachen in Randlage des Ortskerns fir die
Entwicklung von Gewerbegebieten zu entwickeln.

Zu diesem Zweck wird ein Gewerbegebiet parallel zur Bonsfelder Stralde
festgesetzt, in dem eine maximal lllI-geschossige Bebauung mit einer Firsthéhe von
nicht mehr als 115 m Uber Normalnull zuldssig sein soll. Wegen der Nahe zu
jenseits der Eisenbahn liegenden Wohngebauden ist eine Beschrankung des
Gewerbegebietes auf Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse VI und teilweise VII
vorgesehen.

Im Plangebiet ist die Ansiedlung von einem Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb,
Backshop, Tierfutterbedarf, Getrankemarkt, Fitness- und Reha-Flachen,
Sonnenstudio, Imbiss bzw. Platzierung eines Grillmasters, Internet- und
Entertainmentcafé und Buro- und/oder Lagerflachen mit einer Flache von insgesamt
5.500 gm geplant. Die Ansiedlung von mehreren, einzeln nicht-groflachigen
Lebensmitteleinzelhandelsgeschaften an diesem Standort ist einerseits wegen der
atypischen, stadtebaulichen Bedingungen und andererseits wegen der planerischen
Regelungen zum Einzelhandel im Stadtteil Velbert-Langenberg gerechtfertigt.

Atypik
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Der Stadtteil Velbert-Langenberg wird durch seine bandartige Ausdehnung in einer
Tallage gepragt. Kennzeichnend fur den Ortskern von Langenberg ist eine
kleinteilige Fachwerkarchitektur mit daran angrenzenden, griinderzeitlichen
Villengrundstiicken. Der Kernrand wird haufig durch teilweise aufgelassene
Gewerbegrundstiicke bestimmt.

Nordlich vom Ortskern schlief3t sich der Ortsteil Bonsfeld mit einzelnen, kleinen
Nahversorgungsgeschaften und gréReren Neubaugebieten an. Den nérdlichen
Abschluss zur Stadtgrenze von Hattingen und Essen bildet der Ortsteil Nierenhof
mit einer gemischten Nutzungs- und Gebaudestruktur.

Das Plangebiet liegt mittig vom Ortskern Langenberg ca. 900 m und vom Ortsteil
Bonsfeld 600 m entfernt. Die Einwohnerzahl bewegt sich in Langenberg seit 1996
um ca. 12.000 EW und im Ortsteil Bonsfeld bei ca. 3.500 EW. Es ist davon
auszugehen, dass sich die Einwohnerzahl im Stadtteil Velbert-Langenberg
insgesamt bis 2010 etwa konstant halt.

Hinsichtlich des oértlichen Einzelhandelsangebotes sind in Langenberg ein geringes
Flachenniveau und ein strukturelles Defizit zu beobachten. Das druckt sich durch
die, im Verhaltnis zu Velbert-Mitte, geringe Verkaufsflachendichte von 190 gm je
1000 Einwohner bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten aus (zum Vergleich:
Velbert = 259 gm, Kreis Mettmann = 310 gm). Konsequenz dessen ist ein
erheblicher Kaufkraftabfluss auch in den Essener Stiden. Bezogen auf das zur
Verfligung stehende Nachfragepotential besteht eine im Vergleich zum Kreis
Mettmann bzw. zu Velbert-Mitte geringe Einzelhandelszentralitat fur
nahversorgungsrelevante Sortimente. Dementsprechend ist ein hoher
Kaufkraftabfluss des lokalen Verbrauchsvolumens zu verzeichnen. Bei einer
.normalen“ Angebotsstruktur wird im Lebensmittelbereich von einer lokalen,
wohnnahen Kaufkraftbindung von 75 % als Untergrenze ausgegangen.

Geht man von einer versorgungsadaquaten Verkaufsflache (VK) flr die
Nahversorgung (also ohne SB-Warenhaus-VK) mit Lebensmitteln von 0,27 gm je
Einwohner aus, dann ergibt sich fir den Ortskern Langenberg ein Soll-Besatz von
rd. 3.200 gm VK. Gegeniber einem Lebensmittelbestand von 2.450 gm besteht
somit ein VK-Defizit von 750 gm VK allein fir Langenberg. Bei Einbeziehung der
Ortsteile Nierenhof und Bonsfeld bleibt ein fast ebenso hohes Defizit selbst dann
bestehen, wenn die geplante Ansiedlung eines Vollsortimentes an der Bonsfelder
StralRe 71 realisiert ware.

Ein atypischer, stadtebaulicher Sonderfall besteht auch durch die innerértlichen
Entwicklungsbedingungen fiir den Lebensmitteleinzelhandel. Innerhalb der
Altstadtbebauung von Langenberg ist keine, nach heutigen
Nachfragegesichtspunkten attraktive Entwicklung, méglich. Andere Standorte sind
wegen der kleinteiligen Baustruktur und/ oder wegen der Topografie fur flachige
Entwicklungen von > 850 gm VK einschlieBlich ebenerdig angrenzender Stellplatze
(also einer Grundstucksflache von > 4.000 gm) nicht geeignet oder verfligbar.
Deshalb bietet es sich an, altindustrielle Standorte in integrierten Lagen und an
innerortlichen Verbindungsstrallen flir eine nachfragegerechte 6értliche Versorgung
zu entwickeln. Diese Bedingungen kann der Standort ,Laakmann® erfllen.

Regelungen zum Einzelhandel
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Zur Steuerung der gewerblichen Entwicklung des Einzelhandels sind in Velbert-
Langenberg in den letzten Jahren entsprechende PlanungsmalRnahmen ergriffen
worden. Bereits im Sanierungskonzept von 1980 waren Uberlegungen zu
Versorgungsschwerpunkten enthalten. Aufgrund der seit dieser Zeit eingetretenen
Strukturveranderungen im Einzelhandel, aber auch durch die zwischenzeitlich,
baulich realisierten Standorte ,Wiemhof* und ,Froweinplatz* bestehen im Ortskern
mit Ausnahme des Standortes ,Akzenta“ keine entwicklungsfahigen
Standortreserven. Ziel der jetzigen Planungsentscheidungen ist es deshalb
gewerbliche/industrielle Altstandorte einer neuen Nutzung zuzufihren und den
Einzelhandel an integrierte Standorte zu lenken.

Zu diesem Zweck wurden bzw. werden folgende Planverfahren aufgestellt oder
beabsichtigte Planverfahren stadtebaulich nicht beflrwortet:

Plan Altnutzung Neunutzung Einzelhandel
Bonum Gewerbe Kleingewerbe Ausschluss
Tutwelm Gewerbe Gewerbe Ausschluss
Tilkesfeld Bahnbetriebswerk Feuerwache Ausschluss
Sambeck Industrie in Planung Ausschluss
geplanter
Fellershof Landwirtschaft - Ausschluss

Damit verbleiben zur Entwicklung mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel nur
zwei Standorte an der Bonsfelder Stralle, namlich im Norden zwischen den
Ortsteilen Nierenhof und Bonsfeld der Standort ehemals ,Conze & Colsman*®
(Bonsfelder StraRe 71) und im Suden zwischen dem Ortsteil Bonsfeld und dem
Ortskern von Velbert-Langenberg der Standort ehemals ,Laakmann®.

Andere als diese zwei genannten Standorte werden derzeit seitens der Stadt
Velbert nicht weiterfolgt.

Die Bruttogeschossflache fir den Einzelhandel wird auf 3.500 gm festgelegt.

6. ErschlieBung

Das Plangebiet liegt westlich der als L 107 klassifizierten Bonsfelder StralRe, die der
innerdrtlichen Verbindung von Nierenhof GUber Langenberg zur B 224 dient.
Hochgerechnete Verkehrszdhlungen von 1998 ergeben eine durchschnittliche
tagliche Verkehrsmenge (DTV) von 9.700 Kfz. Im gesamtstadtischen Vergleich
besteht damit eine eher geringe Verkehrsbelastung.

Im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchungen (vgl. Anlage 2) wurde
geprift, welche Auswirkungen die geplante Gewerbeentwicklung auf die Bonsfelder
Stralle hat. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass ,bei der Anlage einer
baulich getrennten Zu- und Ausfahrt der Verkehr an diesen beiden dreiarmigen,
vorfahrtsgeregelten Knotenpunkten mit befriedigender Qualitat abgewickelt werden
kann.“ Dabei wird fur die Grundstiicksausfahrt eine Aufweitung mit nebeneinander
liegenden Aufstellplatzen fir Links- und Rechtsabbieger durch die Wartezeiten der
Linksabbieger zu vermeiden. Im Bebauungsplanentwurf wird der Zu- und
Ausfahrtsbereich verbindlich festgesetzt. Die Ubrigen Empfehlungen werden nicht
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ubernommen, weil verkehrslenkende MalRnahmen nicht im Bauleitplan - sondern nur
als Auflage im Baugenehmigungsverfahren ibernommen werden kénnen.

Festsetzungen zum ruhenden Verkehr werden im Bebauungsplanentwurf nur
insoweit getroffen, als Stellplatze stral’enseitig einzugriinen sind.

Das Plangebiet wird vom 6ffentlichen Verkehr durch die Linien 637, 647 und OV 8
mit einer Haltestelle unmittelbar an dem Gewerbegebiet gut erschlossen.

7. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes ist durch Erganzung des bestehenden Netzes von der
Bonsfelder Strale aus sichergestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die vorhandenen Kanéle, die von der
Dimensionierung und Leistungsfahigkeit die zusatzlich anfallenden Schmutzwasser
aufnehmen kénnen. Die groflrdumige Entwéasserung erfolgt Uber den Sammler zur
Klaranlage Essen-Kupferdreh, dessen Ausbau entsprechend dem Stand der
Technik abgeschlossen ist.

Die Regenwasserbeseitigung kann bei entsprechendem Nachweis ortsnah in den
Deilbach erfolgen. Umfang und Dimensionierung dieser Anlagen kénnen nur
nutzungsabhangig im Baugenehmigungsverfahren bestimmt und nachgewiesen
werden.

8. Immissionen

Die zuladssigen Nutzungen im Plangebiet werden mit Rucksicht auf Abstande zum
Wohnen eingeschrankt. Auf das Plangebiet selbst wirken hauptséachlich
Larmimmissionen von Eisenbahn und Strale ein. Damit auch Aufenthaltsraume ven
zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, von zulassigen
Blroraumen und von Gebauden fir freie Berufe ungestoért nutzbar sind, werden
passive Schallschutzfestsetzungen getroffen.

Die Bonsfelder Stralte weist zwischen Grondelle und Heeger Stralle eine
durchschnittliche, tagliche Verkehrsstarke von rd. 9700 Kfz auf. Damit ist im
Einwirkungsbereich der Stralle mit einem Larmpegel von bis zu 72 dB(A) zu
rechnen. Zum Schutz der oben genannten Nutzungen wird deshalb eine maximale
Schallddmmung von AuRenbauteilen von 40 dB(A) festgesetzt. Aullerdem wird die
textliche Festsetzung aufgenommen, dass ab einem Schalldamm-Maf von > 35
dB(A) schallgedammte, fensterunabhangige Liftungsanlagen fir Aufenthaltsraume
und Buroraume vorzusehen sind. Ein aktiver Schallschutz ist wegen der konkreten
stadtebaulichen und 6értlichen Bedingungen innerhalb einer im Zusammenhang
bebauten Ortslage nicht gerechtfertigt.

Die Eisenbahnlinie Essen — Wuppertal wird derzeit mit rund 6 Zigen ohne
Guiterzige pro Stunde betrieben. Bedingt hierdurch ist mit einem Larmpegel von bis
zu 48 dB(A) zu rechnen, so dass hierflur keine SchallschutzmalRnahmen erforderlich
werden.
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9. Altablagerungen

Im Entwurf wird die Flache, von der anzunehmen ist, dass sie angeschittet wurde,
als Altablagerung gemaf § 9 Absatz 3 BauGB gekennzeichnet.

Im ,19. Sachstandsbericht tber die Gefahrdungsabschatzung und Sanierung von
Altlasten im Kreis Mettmann“ wird eine Flache zwischen Deilbach und Bonsfelder
Strale unter der Nr. 7892/3 Ve als Altablagerung gefiihrt. Bei einer
Betriebsbesichtigung wurde festgestellt, dass neben einer alten Betriebskippe auch
wassergefahrdende Stoffe (LCKW, MKW, usw.) verwendet wurden. Dazu wurden
zum einen 1999 entsprechende Untersuchungen von der M&P Ingenieurgesellschaft
vorgenommen, welche jedoch keine von den Betriebsbrunnen ausgehende
Gefahrdung feststellten.

Aus diesem Grund wurden im Sommer 2004 erneut orientierende Untersuchungen
in Form von Rammkernsondierungen sowie die Beprobung der vorhandenen
Brunnen auf dem Werksgeldnde vorgenommen. Die genannten Untersuchungen
und Konzepte wurden im Abschlussbericht ,Untersuchung zum Sanierungsbedarf*
vom ifa-Institut flr Arbeitssicherheit erbracht, so dass eine abschlieRende
Stellungnahme vorgenommen werden kann. Die Untersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass schadliche Bodenveranderungen auf dem Betriebsgelande
Laakmann vorliegen, die jedoch zum jetzigen Zeitpunkt weitgehend als
unproblematisch einzustufen sind. Zusammenfassend kommt der Gutachter mit der
Ausnahme des Bereiches mit erhéhten PAK-Belastungen zu dem Ergebnis, dass
aus den angeflihrten Mischproben der Boden aus altlastentechnischer Sicht als
unproblematisch eingestuft werden kann.

Fur den Abriss der bestehenden Gebaude und die Baureifmachung der zukiinftigen
Gewerbeflachen sowie zur Sicherung der Betriebsbrunnen ist ein Riickbau- und
Sanierungskonzept zu erstellen und mit der Stadt Velbert und den zustandigen
Stellen des Kreises Mettmann, dem Staatlichen Amt fir Umweltschutz sowie dem
Bergisch-Rheinischen Wasserverband abzustimmen. Alle drei Brunnen sollen
erhalten werden.

Aufgrund der ergdnzenden Untersuchungen und Konzepte wird der Abriss der
Industriegebaude, eine Anschittung des Gelandes auf Niveau der Bonsfelder
StralRe und eine anschliefiende Bebauung mit Gewerbegebauden und Stellplatzen
nicht in Frage gestellt. Fir die Nutzungsanderung in ein Gewerbegebiet besteht
keine Gefahrdung.

10. Wald

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung wurde darauf hingewiesen, dass im Norden
und Suden des Plangebietes Wald, mit ,hervorgehobener Klima-, Sicht- und
Immissionsschutzfunktion“ besteht und festzusetzen ist.

Die sudlich gekennzeichnete Flache weist einen Abstand zur elektrifizierten S-Bahn-
Strecke von 3,0 — 34,0 m auf. Auf der Flache befanden und befinden sich teilweise
auch heute noch, ehemalige, bis in die 60-er Jahre genutzte, Abstell- und
Verladegleise der Kartonfabrik ,Laakmann®. Bei der nérdlich gekennzeichneten
Flache westlich des Deilbachs handelt es sich ebenfalls um einen
Betriebsgleisanschluss mit Bricke Uber den Deilbach. Die anschliefienden
Grundstiicke werden als Grabeland genutzt. Die Flache 6stlich des Deilbachs
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11.

besteht aus einer stark hangigen Béschung einer ehemaligen Kippe mit
bachseitigem Grabeland. Das sudliche und das nordwestliche Grundstuck ist nur
von der Bahnseite, die norddstliche liber die Grabelandparzellen erreichbar.

Eine nach forstwirtschaftlichen Gesichtspunkten zweckmafRige Erschlieffung ist
aufgrund der konkreten Ortlichkeit nicht zu sichern. AuRerdem sind mit der
Elektrifizierung der S-Bahn zusatzliche VerkehrssicherungsmalRnahmen notwendig.
Eine nachhaltige forstliche Bewirtschaftung ist wegen der Kleinteiligkeit, der Lage
und der fehlenden Fallbereiche nicht mdglich. Der Zuschnitt der Flachen lasst es
ebenfalls nicht zu, vorgeschriebene Mindestabstande von Wald zu anderen
offentlichen (Bahn, Strafl’e) oder privaten (Gewerbegebiet) Nutzungen einzuhalten.

Rechtlich ist unstrittig, dass
a) es fur die Qualifizierung einer Flache als Wald allein auf die tatsachlichen

Verhaltnisse ankommt und zwar unabhangig davon, wie die Bestockung mit
Forstpflanzen entstanden ist;

b) es sich gemal § 2 Absatz 2 Bundeswaldgesetz im bebauten Gebiet gelegene
kleinere Flachen, die mit einzelnen Baumgruppen, Baumreihen oder mit Hecken
bestockt sind, nicht um Wald im Sinne des Bundeswaldgesetzes handelt.

Dementsprechend werden die stdliche und nérdliche Grundsticksflache als privater
Wald festgesetzt. Zum Schutz und mit Ricksicht auf die angrenzenden Nutzungen
ist eine unselbstandige Uberlagerung durch die Festsetzungen von MaRnahmen zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft vorgesehen. Die
Bewirtschaftung und Pflege des privaten Waldes Ubernimmt dauerhaft der Investor.

Gewasser

Durch die Planung wird der Deilbach als Oberflachengewasser nicht beeinflusst. Er
ist bis in den nérdlichen Bachbogen durch seitliche Mauern eingefasst, die (wie aus
den beigefligten Gelandeschnitten erkennbar ist) deutlich Uber das Betriebsgelande
hinausragen. Da diese Ostliche Betriebsmauer zuletzt 1981 baurechtlich genehmigt
wurde, wird hierzu die Zustimmung des Bergisch-Rheinischen Wasserverbandes
(BRW) unterstelit.

Teile des heutigen Betriebsgelandes befinden sich im Uberschwemmungsbereich
des Deilbachs. Bei den Uberschwemmungsgebieten handelt es sich um preuRische
Uberschwemmungsflachen, die nach Landeswassergesetz weiterhin Giltigkeit
besitzen, bis sie durch Neuausweisung ersetzt werden. Seitens des BRW ist ein
Niederschlags-Abfluss-Modell (NA-Modell) fir den Deilbach beauftragt, das auch
die Neuausweisung der Uberschwemmungsgebiete beinhaltet. Das Ergebnis der
Modellrechnungen wird im 4. Quartal 2004 erwartet. Danach erfolgt die Prifung der
ermittelten Flachen und deren Festsetzung durch die Bezirksregierung.

Mit den Daten des in Aufstellung befindlichen NA-Modells fir den engeren
Einflussbereich des Plangebietes wurde vorab eine Ermittlung der
Wasserspiegellagen vorgenommen. Die Berechnungen belegen, dass durch die
geplante Nutzungsanderung keine Beeintrachtigung der Abflussverhaltnisse
eintreten, da die relevanten Wasserspiegel (100-jahriges HW) mindestens 1 m
unterhalb der vorhandenen Mauer wie auch der Gleise bleiben.
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Durch die Planung wird die heute bestehende tatséchliche Uberschwemmungslage
nicht wesentlich verandert, weil nur im auBerst nérdlichen Grundstlicksteil die
vorhandene Bdschung zum Deilbach erweitert werden soll.

12. Flachenbilanz

Bedingt durch den Bebauungsplanentwurf und die darin vorgesehenen
Festsetzungen ergibt sich folgende Flachenbilanz als Grundlage fur weitere
Kostenberechnungen, MalRnahmen und Finanzierungen.
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Flachenbilanz Planung

Flurstiick Nutzungsart Flache in | Gesamt
gm
Uberbaubare 14885
Grundstucksflache GE-
Gebiet
Nicht Uberbaubare 1596 23062qm 49%
Grundstlicksflache
MaRnahmen innerhalb des | 6581
GE-Gebietes
177 Wald mit MaRnahmen 1434 10420gm 22%
162 4873
83 1698
174 65
178 tiw. 2350
87 tlw. Deilbach 1831 5332gm 1%
176 tlw. Deilbach 3501
669 tlw. Strale 7448 7936gm 17%
331 Strale 466
332 Stralle 22
Gesamt: 46750 gm 100%

Die Bilanz verdeutlicht, dass gegenuber der Bestandssituation tatsachlich erheblich
geringere Flachen einer Bebauung zuggefihrt werden und der Anteil nicht
Uberbaubarer Grundstucksflachen erheblich erhéht wird.

13. Kostenschitzung

Zwischen dem Investor und der Stadt Velbert besteht ein stadtebaulicher Vertrag in
dem sich der Investor zu Ubernahme externer Gutachterkosten verpflichtet. Nach
dem gegenwartigen Stand der Planung ist nicht erkennbar, dass weitere 6ffentliche
Kosten entstehen.
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1.

Umweltbericht

Einleitung

Im Rahmen der Planerstellung wurden die umweltbezogenen Auswirkungen der
Ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes geprift. Grundlage der Ermittlungen
sind insbesondere der zum Bebauungsplan erstellte Landschaftspflegerische
Begleitplan (umweltbiro essen; Stand vom 16.10.2004), die "Standortuntersuchung
zur Altlastenproblematik auf dem Geléande der ehemaligen Kartonfabrik Laakmann"
(Mull und Partner; Bericht vom 15.06.1999), Untersuchungen zum Sanierungsbedarf
Gelande "Laakmann" in Velbert-Langenberg (Institut fur Arbeitssicherheit AG,
Kirten; AbschluRbericht vom 19.10.2004) und die Verkehrstechnische
Untersuchung Bebauungsplan 139 — Bonsfelder Strale" (Technische Betriebe
Velbert, Juni 2004).

2. Angaben zum Standort sowie zu Art und Umfang des Vorhabens

Auf dem Gelande der ehemaligen Firma Laakmann Karton GmbH an der Bonsfelder
Strasse in Velbert ist seit 1995 die Produktion eingestellt. Das Gelande liegt aktuell
brach.

Es ist geplant, die Industriebrache einer neuen gewerblichen Nutzung
(Einzelhandel, Dienstleistungen etc.) zuzuflhren. Zu diesem Zweck sollen die alten
Gebaude abgerissen werden und eine Bodenanschittung erfolgen, die eine neue
gewerbliche Bebauung auf dem Héhenniveau der Bonsfelder Stralle ermdglicht.
Vorgesehen ist die Ausweisung lberbaubarer Flache in einer Gréf3e von ca. 1,5 ha.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

3.1 Schutzgut Mensch

Die nachsten Wohnnutzungen finden sich an der Looker Stral3e bzw. an der
Gréndelle (ca. 80 m bzw. ca. 220 m von den geplanten gewerblich zu entwickelnden
Flachen entfernt) und sind durch das Vorhaben nicht unmittelbar betroffen.

Auf das Plangebiet selbst wirken hauptsachlich Larmimmissionen von Eisenbahn
und Stral3e ein.

Die Bonfelder Stralle weist zwischen Gréndelle und Heeger Stral’e eine
durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke von rd. 9700 Kraftfahrzeugen auf. Damit
ist nach DIN 18005 im Einwirkungsbereich der StralRe mit einem Larmpegel von bis
zu 72 dB(A) zu rechnen, der Schallschutzmalinahmen erforderlich macht, damit
auch Aufenthaltsraume von zulassigen Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen, von zuldssigen Blroraumen und von Gebauden fir freie
Berufe ungestort nutzbar sind.

Die Eisenbahnlinie Essen-Wuppertal wird derzeit mit 6 Zligen pro Stunde (ohne
Guterzige) betrieben. Bedingt hierdurch ist mit einem Larmpegel von bis zu 48
dB(A) zu rechnen, so dass hierflr keine Schallschutzmafnahmen erforderlich
werden.
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3.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet ist zu einem erheblichen Teil durch die Hallen und Platzflachen der
ehemaligen Kartonfabrik Laakmann versiegelt. Versiegelt ist auch ein auf Hohe der
Bonsfelder Stral3e liegender Parkplatz im nérdlichen Plangebiet. Am sidlichen Ende
des vorhandenen Gebaudekomplexes befindet sich eine Kragplatte, die der
Andienung der sudlichen Halle dient. Die Kragplatte liegt auf mehreren
Betonpfeilern mit Fundamenten nahe dem Deilbach.

Der Deilbach durchflie3t das PG von Siden nach Norden in einem Uberwiegend
massiv ausgebauten Bett. Neben dem Sohl- und Uferverbau sind drei Wehre als
anthropogene Elemente mit stark negativer Wirkung auf die Gewasserstruktur zu
nennen. Das sldliche stark beschadigte Wehr mit Sohlrampe lberwindet einen
Hohenunterschied von mehr als 1,00 m. Von hier ab wird der Deilbach beidseitig
von hohen Mauern eingefasst. Den Mauern vorgelagert sind zum Teil breite
Betonverschalungen bis weit in das Bachbett. Nordlich des ehemaligen
Werksgelandes treten die massiven Uferbefestigungen abschnittsweise zurick,
sodass der Wald am Hang bis zum Ufer reicht und sich auf der Ostseite sogar auf
einem kurzen Abschnitt ein degradierter Auebereich anschlie3t. Weniger als 100 m
noérdlich des Plangebietes reichen die anthropogenen Elemente dann in Form von
Grabelandern wieder bis unmittelbar an den Bach. An zwei Stellen ist der Bach
durch Gebaudeteile Gberbaut, im Norden des Werksgelandes iberspannt eine
Bricke (ehemaliges Anschlussgleis) den Bach.

Die westlich des Deilbaches liegenden Teilflachen des Geltungsbereiches waren in
der Vergangenheit ebenfalls gewerblich genutzt (Gleisanlagen, Anschlussgleis,
Lagerflachen) und sind aktuell iGberwiegend bewaldet bzw. als Brachflachen
ausgebildet.

Die steilen Boschungen zwischen der Bonsfelder Stralle im Osten des
Geltungsbereiches und dem Deilbach sind ndrdlich und sudlich der bebauten
Flachen mit Laubmischwald bestanden.

Eine detaillierte Darstellung der Biotoptypen ist dem Landschaftspflegerischen
Begleitplan und den dazu erstellten Karten zu enthehmen.

Hinweise auf planungserhebliche faunistische Besonderheiten liegen nicht vor.

Der Landschaftspflegerische Begleitplan kommt zu dem Ergebnis, dass die
Biotoptypen im Plangebiet einen geringen bis mittleren biodkologischen Wert
erreichen. Die Strukturvielfalt in den Waldbereichen wird aufgrund der
unterschiedlichen Alterstufen, zum Teil vorhandenem Unterwuchs und Totholz als
mittel beurteilt. Weiter heil3t es: "Die Ersetzbarkeit ist fir die Waldflachen in die
Eingriffe geplant sind (Béschungsbestockung) sowie fur die Brachen der
Gleisanlagen als mittel einzuschatzen, da keine an spezielle und seltene bzw. nicht
wiederherzustellende Standortbedingungen gebundenen Biotoptypen entwickelt
sind. Bei den Brachen der Gleisanlagen handelt es sich um vergleichsweise junge
Biotopstrukturen auf stark verandertem Standort.

Unter Biotopverbundgesichtspunkten kommt dem Plangebiet aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades zwar aktuell keine besondere Bedeutung zu. Das Deilbachtal
ist jedoch als eine wichtige Biotopverbundachse anzusehen, die durch die unter
anderem im Plangebiet bis an den Wasserkdrper reichende Bebauung erheblich in
ihrer Leistungsfahigkeit beeintrachtigt ist. Von besonderer Bedeutung sind
diesbezlglich die unmittelbaren Randlagen des Deilbaches, die mit entsprechenden
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baulichen Anstrengungen grundsatzlich wieder in einen Zustand versetzt werden
konnten, der eine Durchgangigkeit gewahrleistet. Entwicklungsziele, die den
Anforderungen der EU-Wasserrahmenrichtlinie entsprechen liegen diesbeziglich
aber noch nicht vor."

3.3 Schutzgut Boden

Im Geltungsbereich stehen fast keine nattrlichen Béden mehr an, da grof3e Flachen
vollstandig versiegelt sind, Gleisanlagen gebaut wurden und Bodenauffillungen
vorgenommen wurden. Lediglich am norddstlichen Rand des Plangebietes ist in
unmittelbarer Randlage des Deilbaches ein nur wenig veranderter Bodenaufbau zu
erwarten.

Die Flache zwischen Deilbach und Bonsfelder Stralte wird im "19.
Sachstandsbericht Uber die Gefahrdungsabschatzung und Sanierung von Altlasten
im Kreis Mettmann" als Altablagerung Nr. 7892/3 Ve geflhrt.

Auf Grundlage des aktuellen Bodengutachtens (IFA, 2004) ist zusammenfassend
festzustellen, dass in den die Gebaude und Platzflachen unterlagernden
Bodenschichten, Schadstoffbelastungen festgestellt worden sind. "Die
Schwermetall-, Cyanid- und PAK-Belastungen sind mit hoher Wahrscheinlichkeit auf
die eingebrachten Aufflillungen, die aus Schlacken, Schotter, Koksresten,
Bauschutz etc. bestehen, zurlickzufihren". Eine Mischprobe wies "einen stark
erhdhten PAK-Gehalt auf, der oberhalb des LAGA Z2-Wertes liegt. Sollte sich die
PAK Belastungen in diesem Werksbereich bestéatigen, so ist das dort anfallende
Bodenmaterial der Entsorgung zuzufiihren". Eine leichte, weit unterhalb des LAGA
Z-1.2-Wertes liegende LHKW-Belastung im Bereich zweier Rammkernsondierungen
"ist sehr wahrscheinlich auf die ehemalige Nutzung zurtickzufihren. Hier sollte ggfs.
der Betonkern der jeweiligen Rammkernsondierung auf LHKW-Belastungen
untersucht werden, da hier die Schadstoffbelastung deutlich héher liegen kénnte.
Weitere organische Inhaltsstoffe (EOX, Kohlenwasserstoffe, BTEX, PCB) waren in
den Mischproben nicht nachweisbar.

Die Prifwerte fur Wohngebiete, Park- und Freizeitanlagen und Industrie- und
Gewerbegrundstiicke der BBodSchV werden in keiner Mischprobe Gberschritten."

Zusammenfassend kommt der Gutachter mit Ausnahme des Bereiches mit erhéhten
PAK-Belastungen zu dem Ergebnis: "Aus den hier angefiuihrten Mischproben kann
der Boden aus altlastentechnischer Sicht als unproblematisch eingestuft werden."

Erganzend wird allerdings darauf verwiesen, dass durch die nur stichprobenartige
Untersuchungen héhere Belastungen oder Belastungen mit anderen Schadstoffen
auf anderen Teilen des Werksgelandes nicht ausgeschlossen werden kénnen. Auch
zur Mobilisierbarkeit der angetroffenen Schadstoffe kénnen keine Aussagen
getroffen werden. Im Falle einer Entsiegelung bestehen somit unter Umstanden
Gefahrdungsrisiken fur das Grundwasser und bei den Aushubarbeiten durch
Direktkontakt mit Schadstoffen Gefahrdungspotentiale fir die dann Vor-Ort-
Beschaftigten.

In den Brunnenproben wurden Schadstoffbelastungen mit Kupfer, Nickel, Zink,
Kohlenwasserstoffen und PAK festgestellt. Die Prifwerte der BBodSchV des
Wirkungspfades Boden-Grundwasser wurden bei den Schadstoffen Kupfer,
Kohlenwasserstoffe und PAK (EPA) Uberschritten. Die organischen Belastungen
werden auf Schadstoffeintrage von der Eisenbahnrampe westlich des Deilbaches
(ehemalige Abstell- und Verladegleise) zurtickgefiihrt. Die Annahme ist darin
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begriindet, dass die hdchste organische Schadstoff-Belastung in dem sudlichsten
Brunnen Nr. 3 angetroffen wurde und in den stromabwarts gelegenen Brunnen Nr. 2
geringere und in dem am nérdlichen Rand des Plangebietes gelegenen Brunnen 1
keine Gehalte an PAK angetroffen wurden. Eine Schadstoffuntersuchung auf den
ehemaligen Gleisanlagen bestatigt diese Vermutung, da ein vergleichbares
Schadstoffspektrum angetroffen wurde wie im stdlichen Brunnen. Die
abschlieRende Bestimmung von Sanierungserfordernissen wird im Rahmen des
Ruckbau- und Sanierungskonzeptes unter Berticksichtigung der im Bereich der
Gleisanlagen vorgesehenen Nutzung "Wald" erfolgen.

3.4 Schutzgut Wasser

Teile des ehemaligen Betriebsgelandes liegen im festgesetzten
Uberschwemmungsbereich des Deilbaches. Das Uberschwemmungsgebiet, das im
Flachennutzungsplan nachrichtlich dargestellt ist, entspricht den alten preufischen
Darstellungen, die nach Landeswassergesetz so lange ihre Gliltigkeit behalten, bis
eine Neuausweisung erfolgt. Die preuischen Uberschwemmungsflachen folgen im
wesentlichen den damaligen Nutzungen. So liegen groRRere Teile der
Industrieflaichen sowie das siidliche Anschlussgleis im Uberschwemmungsgebiet.

Das fir die Neuausweisung erforderliche Niederschlags-Abfluss-Modell befindet
sich im Auftrag des Bergisch-Rheinischen Wasserverbandes in Aufstellung. Mit
Ergebnissen ist zum Jahresende 2004 zu rechnen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde mit den Daten des in
Aufstellung befindlichen NA-Modells fir den engeren Einflussbereich des
Plangebietes vorab eine Ermittlung der Wasserspiegellagen vorgenommen. Die
Berechnungen belegen, dass durch die geplante Nutzungsanderung keine
Beeintrachtigung der Abflussverhaltnisse eintreten, da die relevanten
Wasserspiegel (100-jahriges HW) mindestens 1 m unterhalb der vorhandenen
Mauer wie auch der Gleise bleiben.

Grundwasser ist aufgrund der erheblichen Hohenunterschiede im Plangebiet in sehr
unterschiedlichen Tiefen zu erwarten. Wahrend in unmittelbarer Bachnahe von einer
Tiefe von 0 - 6 dm auszugehen ist, wurde beim Ausbau eines Sondierungspunktes
auf dem unteren Betriebshof im Mai 1999 Grundwasserpegel bei ca. 2,5 m ermittelt
(Mull und Partner, 1999). Auf Hohe der Bonsfelder Stral3e ist mit deutlich gréReren
Grundwasserflurabstadnden zu rechnen. Hinsichtlich der Schadstoffbelastungen im
Grundwasser ist auf Kapitel 3.3 zu verweisen.

Zumindest von Teilen der Dach- und Hofflachen erfolgt eine erkennbare direkte
Einleitung des Regenwassers in den Deilbach.

Hinsichtlich des Deilbaches siehe Kapitel 4.5.
3.5 Schutzgut Luft und Klima

Lufthygienisch-klimatisch ist das Plangebiet durch die groR¥flachig versiegelte
Industrieanlage im Deilbachtal gekennzeichnet. Thermalaufnahmen von 1989
belegen eine starke Aufheizung des Werksgelandes bei Tag und die geringe
Abkuhlung bei Nacht. Mit Einstellung der Produktion durfte die nachtliche Abklhlung
zwar starker geworden sein, die sehr starken Temperaturunterschiede zu den
kihlen Umgebungsflachen (Wald und Bachtal) bestehen jedoch auch heute noch.

Die Deilbachaue wird in dem "Bericht zu Klima und Luftglte der Stadt Velbert"
(1992) als potentielles Kaltluftsammelgebiet gekennzeichnet, in dem u.a. im Bereich
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Langenberg der Kaltluftabfluss durch die Bebauung in der Talsohle behindert ist.
Die Kaltluftsammlung ist auch anhand der Thermalbilder nachzuvollziehen.

Als Emissionsquelle ist der Strallenverkehr auf der Bonsfelder Strasse zu nennen.
Uber Emittenten in der Umgebung, die zu planungserheblichen Immissionen fiihren
konnen, liegen keine Kenntnisse vor.

Das Deilbachtal hat grundsatzlich eine Luftleitungsfunktion insbesondere flir die
sich in der Tallage sammelnde Kaltluft. Diese Leitungsfunktion ist allerdings als
erheblich beeintrachtigt anzusehen, da das Taltiefste an zahlreichen Stellen durch
Baukdérper mit Barrierewirkung eingeengt wird, zu denen auch die Gebaude im
Plangebiet sowie die Bahnanlagen gezahlt werden missen.

Im Plangebiet liegen derzeit eher ungunstige gelandeklimatische Verhaltnisse mit
starken Temperaturunterschieden auf kleinstem Raum vor.

Eine besondere Leistungsfahigkeit des Plangebietes hinsichtlich eines klimatisch-
lufthygienischen Ausgleiches (Luftregenerationsfunktion) flir angrenzende
Siedlungsflachen mit Ausgleichsbedarf ist nicht erkennbar.

Hinweise auf planungserhebliche Schadstoffbelastungen liegen nicht vor. Es ist
davon auszugehen, dass eine weitgehend der Hintergrundbelastung entsprechende
Immissionssituation vorliegt, die ggf. durch die infolge der engen Tallage
beeintrachtigte Durchliftung verbunden mit értlichen Emittenten auch erhéht sein
kann.

3.6 Schutzgut Landschaft sowie Kultur- und Sachguter

Die Bonsfelder Straflte wird von der geschlossenen, bis etwa 8 m hohen Front der
Industriegebdude der ehemaligen Kartonfabrik auf einer Lange von ca. 220 m
begleitet. Die Gebaude haben eine ortsbildpragende Wirkung.

Auf der gegenliberliegenden StralRenseite schliefdt sich ein weiteres Gebaude der
ehemaligen Kartonfabrik und der bewaldete Hang des Léper Berges an. Durch die
Waldbestande auf den Bdschungen sudlich, éstlich und nérdlich der Industrieanlage
entsteht der Eindruck eines isoliert liegenden Standortes aul3erhalb der
Siedlungszusammenhange.

Von der Bonsfelder Stralle aus sind aufgrund der Bebauung und der
Geholzstrukturen keine Blickbeziehungen ins Umland mdéglich.

Ein groRRer Teil des Plangebietes ist zudem von der Bonsfelder Stral3e aus nicht
einsehbar, da er wesentlich tiefer liegt und durch die Gebaude abgeschirmt wird.
Die talseitigen Gebaudehdhen treten daher auch nur bedingt in Erscheinung.

Der stdliche Teil des Plangebietes gehdrt zu den friihen Industriestandorten im
Deilbachtal, wie historische Karten (preuf3ische Uraufnahme von 1842 und
PreuRische Neuaufnahme von 1894) verdeutlichen.

Obgleich die Gebaudefront zweifellos einen ortsbildpragenden und "historischen"
Charakter mit raumbildender Wirkung hat, kommt ihr keine
Denkmalsschutzbedeutung zu, die einen Erhalt von Teilen der Fassade erfordern
wirde. Dazu tragt wesentlich bei, dass die Fassade langs der Bonsfelder Stralle
durch einen Wechsel unterschiedlicher Baustile und Erhaltungsstande
gekennzeichnet ist und deutlich den langen Leerstand der Anlage erkennen lasst.
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Zudem werden die visuell besonders hervorstechenden nordlichen und stdlichen
Randlagen durch einen neuen Gebaudekoérper mit Rolltor und einen LKW-Parkplatz
bestimmt.

Eine ErschlieBung und Nutzungsmaglichkeit fur die 6ffentliche Erholung besteht
nicht.

3. 7 Schutzgiiter-Wechselwirkungen

Insbesondere zwischen den bachnahen bauliche Nutzungen, den klimatischen
Aspekten und den gewdasserdkologischen Rahmenbedingungen sowie dem
Hochwasserschutz bestehen enge Wechselwirkungen. Grundséatzlich stellen die
baulichen Anlagen, die unmittelbar an den Bach angrenzen fir das Klima, die
Gewasserentwicklung und den Hochwasserschutz die groRten Beeintrachtigungen
dar.

4. Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen und der umweltrelevanten MaBnahmen

4.1 Status-quo-Prognose

Durch den Verzicht auf die Umsetzung der geplanten Nutzungsanderung (=Null-
Prognose) werden sich keine wesentlichen Anderungen der gegenwartigen Situation
ergeben.

Insbesondere ist nicht erkennbar, dass sich die Situation in landschaftsékologischer
Hinsicht positiv verandern wurde, da eine Beseitigung der baulichen Anlagen nur im
Falle einer auch betriebswirtschaftlich tragbaren Gesamtkonzeption vorstellbar ist.

Mittelfristig waren die Ufermauern des Deilbaches zumindest in Teilabschnitten in
Stand zu setzen.

4.2 Schutzgut Mensch

Eine unmittelbare Auswirkung auf vorhandene Wohnnutzungen infolge der
Realisierung der Planung ist aufgrund der Abstande zur Wohnbebauung und den
vorgesehenen Beschrankungen der zulassigen Abstandsklassen nicht erkennbar.

Die Larmpegel durch die Bonsfelder Stralte machen jedoch
Schallschutzfestsetzungen erforderlich, damit zuldssige Nutzungen (Buro, freie
Berufe, Wohnen von Aufsichts- und Bereitschaftspersonal) uneingeschrankt moglich
sind.

Zum Schutz der oben genannten Nutzungen wird deshalb eine maximale
Schallddmmung von Auflienbauteilen von 40 dB(A) festgesetzt. AulRerdem wird die
textliche Festsetzung aufgenommen, dass ab einem Schalldamm-Malf von 35 dB(A)
schallgedammte, fensterunabhangige Luftungsanlagen fir Aufenthaltsraume und
Buroraume vorzusehen sind. Ein aktiver Schallschutz wird wegen der konkreten
stadtebaulichen und oértlichen Bedingungen innerhalb einer im Zusammenhang
bebauten Ortslage als nicht gerechtfertigt beurteilt.
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Als umweltrelevante Festsetzungen sind vorgesehen:

= |Im GE-Gebiet sind Betriebe der Abstandsklasse | bis VI und die Betriebe Nr. 195, 197,
198, 207 und 212 der Abstandsklasse VII nicht zulassig. Eine Ausnahme nach § 31 (1)
BauGB kann erteilt werden, wenn das Vorhaben im Hinblick auf den Immissionsschutz
unbedenklich ist. Unbedenklich ist ein Vorhaben, wenn bei der Errichtung tber den Stand
der Technik hinausgehende MalRhahmen zum Immissionsschutz getroffen werden oder
eine atypische Betriebsweise ausgeubt wird.

= In dem GE-Gebiet sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren gesamte
Schallemission die immissionswirksamen, flachenbezogenen Schallleistungspegel LW
von 60 dB (A) tags und 38 dB (A) nachts nicht Uberschreiten.

= |n dem GE-Gebiet sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, die keine erheblichen
Belastigungen durch Luftverunreinigungen (z.B. Rauch, Staube, Gase, Aerosole, Dampfe
oder Geruchsstoffe) verursachen. Die vom Betrieb oder der Anlage ausgehenden
Erschitterungen dirfen die VB-Anhaltswerte nach der DIN 4150 Teil 2 "Erschuitterungen
im Bauwesen" von tags 0,3 und nachts 0,2, bezogen auf die jeweilige
Grundstiicksgrenze, nicht Uberschreiten.

= Bei der Errichtung von Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebauden, die Blirordume und
ahnliche Raume enthalten, sind die bezeichneten Mindestanforderungen an die
Luftschallddmmung von Aufenbauteilen in dB (A) auf den entsprechend festgesetzten
Flachen einzuhalten. In den Uberbaubaren Grundsticksflachen des GE-Gebietes, fur die
ein erforderliches Schallddamm-Mal von >35 dB (A) festgesetzt ist, sind schallgeddmmte,
fensterunabhangige Liftungsanlagen fir die Buroraume vorzusehen.

= Gemal § 1 Absatz 6 BauNVO sind Ausnahmen im Sinne des § 8 Absatz 3 Nr. 1
BauNVO (Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen) und Nr. 3
(Vergnlgungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Die Planung sieht die Entwicklung eines durchgehenden Grinstreifens beiderseits
des Deilbaches vor. Zudem sollten die vorhandenen Waldflachen fast vollstandig
erhalten bzw. soweit eine Beeintrachtigung insbesondere wahrend der
BaumalRnahmen nicht vermieden werden kann, wieder hergestellt werden.

Insgesamt ist eine dauerhafte Zunahme der Freiflache auch ohne Einrechnung
kleinerer Ziergrinflachen um ca. 2.800 m? zu erwarten, da langs des Deilbaches ein
mindestens 9,5 breiter Griinsteifen entstehen wird, der derzeit in gro3en Teilen
versiegelte Flache betrifft und im sitdlichen Plangebiet ebenfalls vorhandene
Gewerbeflachen in einer Gréf3e von fast 400 m? in Wald Gberfuhrt wird.

Da fur die gewerbliche Entwicklung tGberwiegend versiegelte Flachen in Anspruch
genommen werden sollen, beschranken sich die dauerhaften Vegetationsverluste
auf ca. 450 m? Waldflache im nérdlichen Plangebiet (fur die Ansiedlung einer
Tankstelle) sowie den Verlust von Gehdlzstreifen an der Bonsfelder Stralte und der
Betriebszufahrt in einer GroRe von 920 m?2.

Weitere in ihrem Flachenumfang derzeit nicht quantifizierbare Beeintrachtigungen
sind wahrend der Umsetzung der Baumaflnahmen zu erwarten. So wird fir die
Schaffung der zuklnftigen Betriebsflache der Tankstelle eine temporare Beseitigung
von Waldflachen auch im Unterhang nicht zu vermeiden sein. Gleichfalls werden bei
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der Beseitigung der Kragplatte im sidlichen Plangebiet Beeintrachtigungen der
Gehdlzbestande nicht vermieden werden kénnen.

Eine gravierende Beeintrachtigung moglicherweise im Deilbachtal auftretender
geschitzter Arten ist durch die Realisierung der Planung nicht zu beflrchten, da nur
noch auf kleiner Flache bewaldete Hangpartien fir bauliche Zwecke in Anspruch
genommen werden sollen und zudem groRe Flachen unmittelbar am Bach
entsiegelt und als Flachen fur NaturschutzmalRnahmen festgesetzt werden. Es ist
davon auszugehen, dass die Leistungsfahigkeit der Deilbachaue als Lebensraum
durch die Umsetzung der Planung erhdht wird, ohne dass dies quantifiziert werden
kénnte.

Art und Umfang der durch die BaumalRnahmen betroffenen Biotoptypen sowie ihr
oOkologischer Wert sind den Bilanztabellen des Landschaftspflegerischen
Begleitplanes zu entnehmen. Demzufolge ist innerhalb des Gewerbegebietes von
einer deutlichen 6kologischen Wertsteigerung auszugehen.

Als umweltrelevante Festsetzungen sind vorgesehen:

= Die Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind flachig als mit Gehdlzen bestandene
Flachen anzulegen. Bestehende Waldflachen sind zu erhalten und soweit erforderlich
nach Abschluss der Baumalinahmen wieder als Waldflachen herzustellen. Auf3erhalb der
Flachen nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ist die Bestockung in Anlehnung an die
angrenzenden Bestandsflachen vorzunehmen.
Im Teilbereich nordwestlich der Uberbaubaren Flache darf die erforderliche
Neumodellierung der Boschung nicht zu einer Einschrankung der
Uberschwemmungsraumes des Deilbaches gemessen am aktuellen Zustand fihren.
Gegebenfalls ist die Boschungslange durch eine Stlitzmauer zu verkirzen. Zusammen
mit dem Bauantrag ist ein Griingestaltungsplan im MaRstab 1:200 vorzulegen.

= Die Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB sind als Naturwaldflachen mit primar
gewasserbezogenen Funktionen zu erhalten bzw. herzustellen. Die beiden Waldflachen
westlich des Deilbaches sind nach Beseitigung von Mullablagerungen und Aufbauten
sowie Durchflihrung der gegebenenfalls erforderlichen Sanierungsarbeiten der
Sukzession zu Uberlassen.

4.4 Schutzgut Boden

Von der Aufschittung und Neubebauung sind Uberwiegend versiegelte und stark
veranderte Bodenflachen betroffen. Eine Versiegelung derzeit offener Flachen
erfolgt auf ca. 450 m? im nérdlichen Plangebiet fir den Bau der Tankstelle.

Eine Auswaschung von Schadstoffen als direkte Folge des Bauvorhabens ist nicht
zu befirchten. Insbesondere die AbrissmalRnahmen werden jedoch in
betrachtlichem Umfang mit Materialbewegungen verbunden sein, die aufgrund der
Schadstoffbelastungen MaRnahmen zum Schutz vor Verwehungen sowie zum
Arbeitsschutz erforderlich machen. Belastetes Aushubmaterial ist entsprechend der
einschlagigen Richtlinien zu verbringen oder wieder einzubauen. Entsprechende
MaRnahmen sind in einem Ruckbau- und Sanierungskonzept zu verifizieren. Ein
direkter Kontakt mit den belasteten Auffillungen ist zu verhindern. Wenn die
Arbeiten bei trockener Witterung durchgefihrt werden, sind Mallnahmen zur
Vermeidung von Verwehungen (Befeuchtung der Auffullungen) erforderlich.
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Als umweltrelevante Festsetzungen sind vorgesehen:

= Die Teile des Plangebietes, die in der Vergangenheit gewerblich genutzt waren und fir
die Kenntnisse Uber Schadstoffbelastungen vorliegen, werden gemal § 9 (5) Nr. 3
BauGB als Altablagerung gekennzeichnet.

= Fdr den Abriss der bestehenden Gebaude und die Baureifmachung der zukinftigen
Gewerbeflachen sowie zur Sicherung der Betriebsbrunnen ist ein Riickbau- und
Sanierungskonzept zu erstellen und mit der Stadt Velbert und den zustandigen Stellen
des Kreises Mettmann, dem Staatlichen Amt fir Umweltschutz sowie dem Bergisch-
Rheinischen Wasserverband abzustimmen.

= Im Bereich der Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind gegebenenfalls belastete
Bdden vollstandig zu entfernen und durch unbelastetes Substrat zu ersetzen.

4.5 Schutzgut Wasser

Hinsichtlich des Hochwasserschutzes werden sich keine Veranderungen ergeben.
Wie durch ein Niederschlags-Abfluss-Modell fiir das Plangebiet nachgewiesen, liegt
das vorhandene Werksgeldnde bzw. dessen Betriebsmauer bereits deutlich
oberhalb des 100-jahrigen Hochwassers. Die vorhandene Betriebsmauer, die
derzeit die Grenze des realen Uberschwemmungsgebietes markiert, wurde erst
1981 baurechtlich genehmigt.

Die Gefahr eines nennenswert verstarkten Schadstoffeintrages durch die neuen
Nutzungen ist nicht erkennbar. Hinsichtlich der Auswirkungen der bestehenden
Schadstoffbelastungen siehe Kapitel 3.3.

Da eine ortsnahe Beseitigung von Regenwasser durch Einleitung in den Deilbach
vorgesehen ist, werden sich keine wesentlichen Veranderungen in der
Entwasserungssituation ergeben. Fur die Einleitung werden die entsprechenden
Genehmigungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eingeholt. Damit ist
sichergestellt, dass es keine gravierenden Auswirkungen auf das Gewasser geben
wird.

Die langerfristig vorstellbare Veranderung der Ufermauern des Deilbaches wird
durch die Festsetzung zum Austausch eventuell belasteter Bodenmassen im
Bereich der Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bereits berlicksichtigt.

Als Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen:

Im Grundwasser wurden Schadstoffe analytisch nachgewiesen. Eine
Grundwasserentnahme sollte daher unterbleiben.

4.6 Schutzgiiter Luft und Klima

Durch die Neubebauung ergibt sich flr die Flache keine negative klimatische oder
lufthygienische Veranderung, da die Bedingungen in Zukunft den Aktuellen
vergleichbar sein werden. Tendenziell wird sich durch die Verringerung des
Versiegelungsgrades eine leichte Verbesserung ergeben.

Die Gefahr von bedenklichen Schadstoffanreicherungen besteht nicht.

Wahrend der Abrissarbeiten kommt es zu einer Larm- und Staubentwicklung, wegen
der Vorkehrungen im Rahmen der Baugenehmigung bzw. des Ruckbaukonzeptes
getroffen werden.
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4.7 Schutzgiiter Landschaft sowie Kultur- und Sachgiiter

Durch die Realisierung des Plankonzeptes wird das Ortbild im engeren Sinne neu
gestaltet werden. Die Anordnung der Baukoérper und Nebenanlagen stellt dabei eine
dem Ortseingangsbereich angemessene Form sicher.

Hinsichtlich der bestehenden Einbettung in die umgebenden Griinbestadnde werden
sich keine dauerhaften Veranderungen ergeben, da die Waldbestande
weitestgehend erhalten bzw. wieder hergestellt werden.

Kultur- und Sachguter sind nicht betroffen.
5. Ubersicht der umweltrelevanten MaBnahmen

5.1 Vermeidungs-, Minderungs- und SchutzmaRnahmen

Da die in Anspruch genommene Flache in der Vergangenheit bereits baulich genutzt
war, kann im Plangebiet die stadtebaulich erforderliche Bereitstellung von
Einzelhandels- und Gewerbeflachen erfolgen, ohne dass dafiir bestehende
Freiflachen in Anspruch genommen werden missen. Die Nahe zu den
Wohnbereichen und die Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr lasst den
Standort unter den generellen Rahmenbedingungen in Velbert-Langenberg als
integrierten Standort erscheinen, der auch stadtdkologischen Ansprichen
(Bodenschutz, Vermeidung verkehrsbedingter Emissionen etc.) entspricht.
Insbesondere folgt die Standortwahl der Forderung des Baugesetzbuches nach
einem sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen.

Zur Verminderung der Eingriffsintensitat wurde der stadtebauliche Entwurf
insbesondere fir den nérdlichen Teil des Plangebietes mehrfach deutlich
Uberarbeitet. Dort war zunachst eine massive Inanspruchnahme von Wald und
bachnahen Auenflachen vorgesehen, die nunmehr durch eine Verringerung des
Flachenanspruches fiir die Tankstelle betrachtlich reduziert werden konnte.

Zur Begrinung der neu hergestellten wie auch zur Wiederherstellung der durch die
Baumaflinahmen beeintrachtigten Béschungsflachen wird eine Bepflanzung mit
Gehdlzen sowie — soweit erforderlich — der Austausch belasteter Bodenmassen
festgesetzt.

Waldflachen bleiben erhalten und werden mit der Zielsetzung, naturnahe
Waldflachen ohne dauerhafte waldbauliche Unterhaltung zu entwickeln festgesetzt.

Zum Schutz der geplanten Bebauung vor Larmbelastung werden passive
SchallschutzmaRnahmen festgesetzt.

Die Regenentwasserung erfolgt durch ortsnahe Einleitung im Plangebiet.

Fur die unter Bodenschutzgesichtspunkten erforderlichen Mallnahmen wird ein
Ruckbau- und Sanierungskonzept erstellt.

5.2 AusgleichsmaBnahmen

Innerhalb der festgesetzten Gewerbeflachen wird ausweislich der Bilanzierung im
Landschaftspflegerischen Begleitplan, die nach dem vereinfachten Verfahren
gemal "Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft" (MSKS
et al., 1996) durchgefiihrt wurde, der geringe Verlust an Freiflachen durch
entsprechende Pflanzmalinahmen vollstandig ausgeglichen.
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Externen Ausgleich erfordert der Eingriff in die Waldflache im nérdlichen Teil des
Plangebietes. So ist auf einer Flache von ca. 450 m? eine dauerhafte und
tatsachliche Beseitigung von Wald erforderlich. Dem stehen etwa 400 m?
Waldflache gegenlber, die im sitdlichen Plangebiet neu geschaffen werden.

Uber die tatséchliche Beseitigung hinaus erfolgt jedoch eine Umwandlung von Wald
im forstrechtlichen Sinne in einem Waldabstandsstreifen von 10 m. Nach Ermittlung
im Landschaftspflegerischen Begleitplan sind durch heranriickende Bebauung in
dieser Weise ca. 1.350 m? Waldflache betroffen. Die forstrechtlich erforderliche
Ersatzaufforstung wird vor Satzungsbeschluss verbindlich festgelegt.

6. Darstellung der wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsvorschlage

6.1 Standortalternativen und Begriindungen zur Auswabhl

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die beabsichtigte Nutzung nicht an
diesen Standort gebunden ist, sondern im Prinzip an anderen Stellen auch zu
verwirklichen ware. Um den Einzelhandel an integrierte Standorte zu lenken, hat die
Stadt Velbert verschiedene Planverfahren durchgefiihrt bzw. gewerbliche
Altstandorte sowie eine Flache im Freiraum (Fellershof) stadtebaulich untersucht.
Fur die Entwicklung mit nahversorgungsrelevantem Einzelhandel sind danach zwei
Standorte verblieben: die Flache des ehemaligen Werkes "Conze & Colsmann" an
der Bonsfelder StralRe zwischen Nierenhof und Bonsfeld sowie der Standort
"Laakmann". Auf Basis von Bestanderhebungen und der Ermittlung der
Bedarfsstruktur ist davon auszugehen, dass selbst bei Ansiedlung eines
Vollsortimentes im Bereich "Conze & Colsmann" flir Langenberg ein Bedarf nach
einem entwicklungsfahigen Einzelhandelsstandort verbleibt, der nur auf dem
ehemaligen Laakmann-Gelande gedeckt werden kann.

6.2 Alternative Bebauungskonzepte und Begriindung zur Auswahl

Fur das Plangebiet wurden in den Jahren seit Aufgabe des Betriebes der
Kartonfabrik Laakmann zahlreiche stadtebauliche Konzepte entwickelt. Als
grundsatzlich tragfahig hat sich das aktuelle Konzept mit dem vorgesehenen
Branchenmix herausgestellt.

Im Zuge der Plankonkretisierung wurde der Anteil iberbaubarer Flache zum Schutz
von Natur und Landschaft insbesondere im nérdlichen Teil des Plangebietes
deutlich verringert und auch die Weiternutzung der stdlichen Hallenflache
zugunsten der Abrundung der Waldflachen aufgegeben.

Eine weitergehende Reduzierung der Uberbaubaren Flache im ndrdlichen
Plangebiet wirde die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Tankstellenstandortes in
Zweifel ziehen. Die Festsetzungen stellen in diesem Bereich somit einem
Kompromiss zwischen wirtschaftlichen und stadtékologischen Aspekten dar.

Die grundsatzliche Méglichkeit, durch eine starke Ricknahme der Bebauung und
Ruckverlegung der Betriebsmauer die Grundlage fir eine wesentliche Verbesserung
der gewasserokologischen aber auch der gelandeklimatischen Verhaltnisse zu
schaffen, wurde nicht weiter verfolgt. Eine solche Plankonzeption ist aufgrund des
geringen Umfangs zu entwickelnden Gewerbeflachen nicht wirtschaftlich tragfahig
und erscheint angesichts der sldlich und nérdlich des Plangebietes weiterhin
bestehenden Einschrankungen der Entwicklungsflachen flr das Gewasser
unverhaltnismafig.
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7. Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Es ergaben sich keine Schwierigkeiten.
8. Monitoring

8.1 Generelles Monitoring-Konzept

Die Durchfuhrung der festgesetzten Malnahmen zur Verminderung und Vermeidung
sowie Gestaltung auf den privaten Grundstiicksflachen werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens fur die Bauausfuhrung auferlegt und im Rahmen der
Bauabnahme kontrolliert.

Die zugrunde gelegten Einschatzungen zum Bedarf an Flachen fir den
Einzelhandel werden im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
einer weitergehenden Prifung unterzogen.

8.2 Spezielle Monitoring-Aspekte

Die Ergebnisse der Untersuchungen zum Hochwasserschutz werden nach Vorliegen
des vollstandigen Niederschlags-Abfluss-Modells tberprift.

Hinsichtlich der Auswirkungen der vorliegenden Schadstoffbelastungen in Boden
und Grundwasser ist eine Uberwachung durch die gutachterliche Begleitung der
Abriss- und Ruckbauarbeiten gewahrleistet.

9. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Die Beurteilung der landschaftsékologischen Situation, der erkennbaren
Auswirkungen des Vorhabens und der mdéglichen Malnahmen zur Minderung und
Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Umwelt lassen erkennen, das dem
Vorhaben keine erheblichen Umweltbelange entgegen stehen.

Ausschlaggebend fir diese Einschatzung sind folgende Aspekte:

1. Da es sich bei den in Anspruch zu nehmenden Béden weit Gberwiegend um solche
mit massiver anthropogener Uberformung handelt, ist das Vorhaben unter
Bodenschutzgesichtspunkten prinzipiell als umweltvertraglich einzustufen. Dabei sind
jedoch die Vorgaben eines noch zu erstellenden Rickbau- und Sanierungskonzeptes
zu beachten.

2. Wesentliche Veranderungen an Oberflachengewéassern oder am Grundwasserstand
sind infolge der Realisierung des Vorhabens nicht vorgesehen bzw. absehbar. Eine
Beeintrachtigung von Hochwasserriickhalteraumen bzw. von
Uberschwemmungsflachen besteht nicht.

3. Die Gefahr von wesentlichen Schadstoffanreicherungen besteht nicht.

Die geringfligige Veranderung der gelandeklimatischen Bedingungen beschrankt sich
auf das Plangebiet und ist positiv zu werten. Eine Beeintrachtigung von
lufthygienisch-klimatischen Ausgleichsfunktionen entsteht nicht.

4. Eine wesentliche Zunahme der Larmbelastung in Wohnbereichen ist nicht zu
erwarten.

5. Hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes ist der Gberwiegende Teil des
Plangebietes von untergeordneter Bedeutung. Spezielle potenziell
planungserhebliche faunistische Wechselwirkungen mit dem Umfeld sind nicht
bekannt. Wertvolle und unbedingt erhaltenswerte Biotoptypen sind nicht betroffen.
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10.

6. Aktuelle oder potentielle Erholungsflachen sind nicht betroffen. Das Ortsbild wird
durch die Neubebauung zwar vollstandig verandert, jedoch ist die zu beseitigende
vorhandene Bebauung nicht schitzenswert.

Da im Plangebiet iberwiegend Flachen von einer geringen bis sehr geringen
landschaftsékologischen Bedeutung in Anspruch genommen werden sollen, handelt
es sich um einen - bezogen auf die Standortpotenziale - ausgleichbaren Eingriff in
Natur und Landschaft, der durch MalRnahmen im Plangebiet ergdnzt um eine
externe Ersatzaufforstung vollstandig kompensiert wird.

Abwiagung

Im Rahmen der Offenlage wurden von den Fachbehdrden Anregungen zum
Planverfahren gegeben. Folgende Anregungen brachten neue Erkenntnisse, die im
Bebauungsplan Bericksichtigung fanden:

Erschlielung

Der Landesbetrieb StraBenbau regt an, die ErschlieBung des Gewerbegebietes
Uber eine neue GemeindestralRe mit Wendemaglichkeit vorzusehen. Zugange und
Zufahrten gem. § 20 Str.WG NW sind nicht zulassig. Zwischen Fahrbahnrand (L107)
und Baugrenze ist ein mind. 6.0 m breiter Streifen freizuhalten. Die BaumalRnahmen
zur Herstellung des neuen Anbindungspunktes nach § 34(1) StrwWG NW sind in
einer Vereinbarung zu regeln. Entlang der Bonsfelder Strale/ L107 ist ein Verbot
der Ein- und Ausfahrt festzusetzen. Die Grundsticksgrenzen zur L 107 sind
lickenlos einzufrieden. Fur Anlagen der Au3enwerbung ist § 28 StrWG NW
bindend.

Der baulich nutzbare Teil des Plangebiets erstreckt sich entlang der Bonsfelder
Stralle auf einer Lange von ca. 400 m. Die nutzbare Flache des Plangebiets ist an
der breitesten Stelle ca. 60 m breit. Die Anlage einer Gemeindestralle mit
Wendeanlage ist aufgrund des Zuschnitts des Gelandes in Verbindung mit den
notwendigen Flachengréfen einer Gewerbenutzung nicht umsetzbar. In
Abstimmung mit dem Landesbetrieb Stralenbau werden die Zufahrten auf die zwei
mittleren Ein-/ Ausfahrten begrenzt. Der nérdliche und stdliche Grundstiicksbereich
werden Uber eine Optimierung der Grundstiicksorganisation von Innen erschlossen.
AuRerhalb der vorgesehenen Ein- und Ausfahrt ist entlang der Bonsfelder Stralle
ein Verbot der Ein- und Ausfahrt festgesetzt worden. Die Festsetzung einer
lickenlosen Einfriedung der Grundstiicksgrenze ist nicht erforderlich, da ein Verbot
der Ein- und Ausfahrt besteht und der Grundstuickseigentimer die Verpflichtung hat,
dieses baulich so zu gestalten, dass es durchgesetzt werden kann. Ob dies in durch
eine Einfriedung oder andere gestalterische oder bauliche Mallinahmen erfolgt,
bleibt dem Grundstiickseigentimer Uberlassen. Im Genehmigungsverfahren fur
Anlagen der AuRenwerbung ist der Landesbetrieb StraRenbau zu beteiligen.
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Gewasser

Der Bergisch-Rheinische Wasserverband (BRW) fordert flir die Anschittung und
die Errichtung der L-Stein-Mauer einen statischen Nachweis, der mit dem BRW
abzustimmen ist. Der BRW regt an eine Zuwegung von 3.0 m zum Bach zu
gewahrleisten. Der BRW regt an, den Abstand der Bebauung zum Deilbach von
12,5 einzuhalten. Weiterhin fordert der BRW einen Schutzstreifen entlang des
Deilbachs textlich und zeichnerisch als Flache fiir Wasserwirtschaft festzuschreiben.
Dieser Schutzstreifen sollte stdlich der L-Stein-Mauer 5 m rechts und links, entlang
der L-Stein-Mauer 3 m rechts liegen und sicht im nérdlichen Bereich mindestens bis
zum Bdschungsfuld sowie mit der noch festzusetzenden Ausuferungsflache decken.
Dieser Streifen soll von jeglicher ober- und unterirdischer Bebauung freigehalten
werden.

Die Errichtung der L-Stein-Mauer ist mittlerweile durch Neuplanungen der
Aufschittung tberholt. Da fir die Mallnahmen am Gewasser (inkl. Aufschittung)
eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich ist, kann der BRW im Rahmen
dieses Verfahrens Aufbau und Statik der Béschung prifen.

Um das Gebiet adaquat nutzen zu kénnen ist eine grundlegende
Gelandemodellierung notwendig. Das Gelande wird auf das Niveau der Bonsfelder
Strale aufgeschuttet und mit einer Béschung zum Deilbach hin abgefangen. Eine
Uberwindung dieser Béschung Uber einen Weg ist aufgrund des steilen
Bdschungswinkels nur im sudlichen Teil des Gelandes unter erheblichem Aufwand
maoglich. Im Zuge der Gesprache mit dem BRW wird derzeit fur die als Flache fur
Wald festgesetzten Flachen westlich des Bachs eine Umgestaltung der
Bachbegrenzungsmauer und Herstellung von Retentionsflachen zwischen den
Betroffenen abgestimmt. Die Notwendigkeit einer Zuwegung nach Fertigstellung des
Umbaus wird im Zuge dieser MalRnahme zwischen Grundstlickseigentiimerin und
BRW geklart.

Selbstverstandlich wird angenommen, dass alle Festsetzungen des
Bebauungsplans auch eingehalten werden.

Die Anregung des BRW wird bericksichtigt, indem Flachen fur die Wasserwirtschaft
in zeichnerischer und textlicher Form festgesetzt werden. Da die genaue
Ausgestaltung der Béschung im ndrdlichen Plangebiet noch nicht ausgearbeitet ist,
fehlt zu diesem Planungsstand die Grundlage fur eine Abgrenzung der Flache fur
Wasserwirtschaft. Die Forderungen bezulglich der Aufschuttungsgrenze sind im
Baugenehmigungsverfahren abzustimmen. Somit wird hier im Bebauungsplan eine
Mindestflache von 3.0 m entlang des Bachs festgesetzt.

Die hier genannte Forderung eines Ausschlusses von u.a. auch Wegen widerspricht
den Forderungen des BRW nach einem Gewasserbegleitenden Weg fur die
Gewasserunterhaltung. Somit bleiben Wege hier weiterhin zulassig.

Die Untere Wasserbehorde (UWB) fliihrt aus, dass eine abschlieRende
Stellungnahme erst nach Fertigstellung des in Erarbeitung befindlichen
Niederschlagsabflussmodells, Prifung desselben durch das Staatliche Umweltamt
(StUA) und Ubernahme der Ergebnisse in den Bebauungsplan erfolgen kann.

Vorbehaltlich einer Bestatigung durch das StUA regt die UWB an: entlang des
Deilbachs ab Uberschwemmungsgrenze einen Uferstreifen von 10,0 m Breite von
sichtbaren baulichen Anlagen freizuhalten, zwischen Uberschwemmungsgrenze und
geplanter Aufflullung einen Freistreifen fir Gewasserunterhaltung von mind. 3.0 m
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freizuhalten, fur die Gelanderauffillung und die Niederschlagswasserableitung in
den Deilbach eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der UWB zu beantragen.

Teile des Betriebsgelandes befinden sich im Uberschwemmungsbereich des
Deilbachs. Bei den Uberschwemmungsflachen handelt es sich um preuBische
Uberschwemmungsflachen, die nach Landeswassergesetz weiterhin Gliltigkeit
besitzen, bis sie durch Neuausweisung ersetzt werden. Seitens des BRW ist eine
Niederschlagsabflussmodell (NA-Modell) fiir den Deilbach beauftragt, das auch die
Neuausweisung der Uberschwemmungsgebiete beinhaltet. Das Ergebnis der
Berechungen und dessen Genehmigung durch das Staatliche Umweltamt sind
bisher noch nicht bekannt. Laut Aussage des Bergisch-Rheinischen
Wasserverbandes wird eine Berechnung und Ausweisung von
Uberschwemmungsflachen friihestens 2007 beginnen. Da die stadtebauliche
Entwicklung dieser Flache dringend geboten ist, kann auf das Ergebnis nicht
gewartet werden.

Mit den Daten des in Aufstellung befindlichen NA-Modells fir den engeren Bereich
des Plangebietes wurde vorab eine Ermittlung der Wasserspiegellagen
vorgenommen. Die Berechnungen belegen, dass durch die geplante
Nutzungsanderung keine Beeintrachtigung der Abflussverhaltnisse eintritt, da die
ermittelten Wasserspiegel (100jahriges Hochwasser) mindestens 1,0 m unterhalb
der vorhanden Mauer wie auch der gegentuber liegenden Gleise bleiben. Die
Berechnungen sind mit einem gewissen Sicherheitsfaktor ausgestattet, da die
Wassermengen im zukinftigen Bewirtschaftungskonzept fiir den Deilbach geringer
ausfallen werden. Dort sind Riickhaltungen, insbesondere ein grofes
Rickhaltebecken oberhalb von Langenberg, vorgesehen, welche die verbleibende
Wassermenge im Hochwasserfall erheblich reduzieren werden. Auf der Basis dieser
durch die Technischen Betriebe Velbert erstellten Berechnungen kann eine fir das
Bebauungsplanverfahren ausreichende abschlieRende Beurteilung gefunden
werden. In den o.g. Berechnungen wird die Begrenzungsmauer des Deilbachs als
Uberschwemmungsgrenze ermittelt. Das Grundkonzept der Planung beinhaltet die
Aufschittung des Gelandes auf die Hohe der Bonsfelder StralRe. Die aktuellen
Planungen fir die Aufschittung des Gelandes wurden dahingehend Uberarbeitet,
dass auf eine L-Stein-Mauer am Ful} der Bdschung verzichtet und statt dessen eine
steilere Bodschung als bisher eingeplant wurde. Der Bebauungsplan sichert die
Flachen fur den Aufbau der Bdschung und die Anlage eines 3.0 m breiten Weges
zur Gewasserunterhaltung innerhalb eines 9,5 m breiten Streifens mit der
Festsetzung ,Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Die Planungen zur
Gelandemodellierung lassen sich innerhalb des 9,5 m breiten Streifens realisieren.
Zur AufschlieBung und wirtschaftlichen Verwertung des Gelandes ist es notwendig,
eine ausreichend grolie Flache flr stadtebauliche Entwicklung vorzuhalten. Der
Bebauungsplanentwurf orientiert sich an den Planungen der
Grundstuckseigentimerin flr die Bebauung. Um diese optimierte Planung
durchzusetzen muss auf 0,5 m aus der Forderung von der UWB verzichtet werden.

Der gefordert Freistreifen fir Gewasserunterhaltung von 3.0 m Breite zwischen
Uberschwemmungsgrenze und Aufschittung ist in der Ausflihrungsplanung
vorgesehen. Im Baugenehmigungsverfahren i.V.m. dem Genehmigungsverfahren fir
die Wasserrechtlich Erlaubnis fur die Aufschuttung kann dieser im Einzelnen mit der
UWB abgestimmt werden.

Die Beantragung der wasserrechtlichen Erlaubnis obliegt dem Bauherren.
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Entwéasserung

Das Staatliche Umweltamt Diisseldorf (StUA) weist darauf hin, dass das
Gesamtentwasserungssystem aufgrund der vorliegenden Schmutzfrachtberechnung
der Klaranlage Kupferdreh derzeit nicht den anerkannten Regeln der Technik
entspricht. Fir die Sicherung der abwassertechnischen Erschlielung ist es
notwendig eine Sanierung des gesamten Systems vorzusehen und zeitgleich mit
dem Anschluss des B-Plangebietes zu realisieren.

Die Aussagen des StUA beziehen sich nach Rickfrage auf ein wesentlich gréReres
Einzugsgebiet, als durch das vom Bebauungsplan betroffene Grundsttick. Die
Flachen des Bebauungsplans befinden sich im Einzugsgebiet des Sammelkanals
SK 5.01, Ziegeleiweg. Fir dieses Gebiet besteht eine glltige wasserrechtliche
Erlaubnis. Die ErschlieBung ist damit gesichert.

Da durch die Anderungen die Grundziige der Planungen nicht beriihrt werden, wird
von einer erneuten Offenlage abgesehen.

Die Anderungen wurden mit der Eigentiimerin der Grundstiicke im Gesprach vom
17.02.2005 abgestimmt.
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lll. Beteiligungsverfahren

1. Aufstellung des Planverfahrens

Die Aufstellung des Planverfahrens wurde am 21.01.2004 im Bezirksausschuss
Velbert-Langenberg und am 11.02.2004 im Umwelt- und Planungsausschuss
beraten und beschlossen.

2. Beteiligung der Behoérden

Die mit (1) gekennzeichneten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sind am 19.03.2004 von der Aufstellung des Planverfahrens unterrichtet und
aufgefordert worden, Uber beabsichtigte und eingeleitete Planung und Maflnahmen
bis zum 23.04.2004 Stellung zu nehmen.

Behorde Stellungnahme vom
(1) Kreis Mettmann Anregung 22.04.2004
(2) Anregung 06.01.2005

14.01.2005

1) Bezirksregierung keine
@) Dezernat 54 ‘

Wasserrecht und Wasserwirtschaft
(1) Deutsche Telekom AG ohne Anregung 07.04.2004
(2) Niederlassung Siegen, SPI ohne Anregung 17.12.2004
(1) Deutsche Post AG keine

Bau- und Immobiliencenter
(1) Deutsche Post AG keine
(2) Filiale 1

Deutsche Post Bauen GmbH

Niederlassung Disseldorf
1) Industrie- und Handelskammer keine
2)
(1) Handwerkskammer Disseldorf ohne Anregung 19.04.2004
(2) ohne Anregung 07.01.2005
(1) Ruhrgas AG ohne Anregung 30.03.2004
)
(1) RWE Rhein Ruhr Netzservice GmbH ohne Anregung 23.03.2004
2)
(1) Gelsenwasser AG ohne Anregung 29.03.2004
(2) ohne Anrgung 20.12.2005
(1) AVU ohne Anregung 25.03.2004
(2) ohne Anregung 15.12.2004
(1) Eisenbahn-Bundesamt Keine
(2) Ohne Anregung 13.12.2004
(1) DB Service ohne Anregung 16.06.2004
(2) Immobiliengesellschaft mbH ohne Anregung 03.01.2005
(1) Landschaftsverband Rheinland Anregung 16.04.2004
(2) Straflenbauamt Essen Anregung 14.01.2005

AuBenstelle Wuppertal
(1) Kommunalverband Ruhrgebiet keine
(2)
(1) Staatliches Umweltamt Disseldorf Anregung 22.04.2004
(2) Anregung 10.01.2005
(1) Forstamt Mettmann Anregung 24.03.2004
(2) Keine Anregung 09.12.2005
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(1) Amt fir Agrarordnung keine
)
(2) Landwirtschaftskammer Rheinland keine
1) Bezirksregierung Arnsberg ohne Anregung 06.04.2004
@) Abteilung 8 Bergbau + Energie in NRW
(1) Rheinisches Amt fiir Denkmalpflege Anregung 06.04.2004
(2) 16.06.2004
(1) Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege Anregung 09.09.2004
2)
(1) Finanzamt Velbert keine
@)
(1) Bundesvermdgensamt — BV-Amt — keine
)
(1) Oberbiirgermeister ohne Anregung 07.04.2004
(2) |StadtamtEssen ohne Anregung 11.01.2005
(1) Oberburgermeister Wuppertal ohne Anregung 07.04.2004
13.04.2004
1) Bilrgermeister Heiligenhaus ohne Anregung 23.03.2004
(1) Bilrgermeister Hattingen ohne Anregung 26.03.2004
(2) ohne Anregung 16.12.2005
(1) Blrgermeister Wiilfrath keine
(1) Erzbischofliches Generalvikariat keine
)
(1) Ev. Kirche im Rheinland keine
@) Landeskirchenamt
(1) Neuapostolische Kirche des Landes NW ohne Anregung 24.03.2004
(2) ohne Anregung 21.12.2004
(1) Bergisch-Rheinischer Wasserverband Anregung 20.04.2004
(2) Anregung 14.01.2005
1) Ruhrverband keine
@) Dezernat flr Abwasserwesen
(1) Busverkehr Rheinland GmbH keine
2)
(1) Essener Verkehrs-AG keine
@)
(1) Verkehrsgesellschaft Velbert keine
)
(1) Rheinische Bahngesellschaft AG ohne Anregung 24.03.2004
)
1) Wuppertaler Stadtwerke AG ohne Anregung 01.04.2004
@) Versorgungs- und Verkehrsbetriebe ohne Anregung 05.01.2005
(1) Wehrbereichsverwaltung Ill ohne Anregung 29.03.2004
(2) ohne Anregung 14.12.2004
(1) Westdeutscher Rundfunk keine
)
(1) Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW keine
@) AuBenstelle Wuppertal
(1) Landschaftsverband Rheinland keine
(2) Amt fir Liegenschaften, Verdingungs- und
Vertragswesen

(1) Stadtwerke Velbert GmbH Keine
(2) Anregung 23.12.2004
1) AEV keine
)
(1) VMG Velberter Marketing GmbH keine
2)
(1) ISH GmbH & Co. KG Network Planning keine
@)
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(1) Telebel Keine
(2) Ohne Anregung 13.12.2005
(1) RWE Net AG ohne Anregung 30.03.2004
(2) | Transportnetz | ohne Anregung 15.12.2005
(gleichlautend auch an: RWE Net AG Netzregion
Nord)
1) RWE Net AG Keine
(2)  |Netzregion Nord Ohne Anregung 14.01.2005

Regionalzentrum Lippe

Wohnungsbaugesellschaft mbH keine

Bau- und Siedlungsgenossenschaft keine

)
)
)

@) Niederberg eG
) Spar- und Bauverein eG keine
)

2.2 Offentliche Auslegung und Behordenbeteiligung

Der Bebauungsplan lag in der Zeit vom 10.12.2004 bis 10.01.2005 6ffentlich aus.
Die mit (2) in Punkt 2.1 gekennzeichneten Behérden wurden mit Schreiben vom
08.12.2004 von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet und um Stellungnahme
gebeten. Daraufhin sind die unter Punkt 2.1 markierten Anregungen eingegangen.

3. Biirgerbeteiligung
Die frihzeitige Bilrgerbeteiligung fand am 25.05.04 statt.

Anlagen

(1) Stadt Velbert: Niederschrift Gber die Burgerbeteiligung, Velbert, 2004

(2) Technische Betriebe Velbert: Verkehrstechnische Untersuchung, Velbert, Juni 2004

(3) Landschaftspflegerischer Begleitplan, Umweltbliro Essen, Oktober 2004

(4) Schadstoffuntersuchung und Untersuchung zum Sanierungsbedarf / ifa-Institut Kirten,
Oktober 2004

(5) Standortuntersuchung zur Altlastensituation, M&P Ingenieurgesellschaft Solingen, Juni
1999

Velbert, den 22.02.2005
Stadt Velbert
Der Blrgermeister
In Vertretung

gez. Guther
Beigeordneter/Stadtbaurat
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