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1. Ausgangssituation
1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Leubeck, Fiur 10, Gemarkung Hetterscheidt Flur 1
und 5 zwischen der Bahntrasse Velbert - Heiligenhaus und dem Landschaftsschutzgebiet
.aubecker Bach®“. Westlich wird das Gebiet von dem DUmgesweg begrenzt. Die &stliche
Grenze bildet die an die Querspange Pinner - Velberter Strae anschiiefende Grinfléche
mit der Zweckbestimmung Verkehrsgrinflache und die westlich an die Strake Am Meisen-
kothen anschliefende Bauflache. Das Gebiet hat eine Gréie von ca. 5,8 ha.

Der genaue Verlauf der Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ist im zeichnerischen
Teil des Bebauungspianes im Mafstab 1:500 m eindeutig fesigesetzt.

1.2 Grundlage des Verfahrens und Gbergeordnete Planungen

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 18.08.1897
(BGBI. 1. S. 2141, ber. BGBI. 1998 |. S, 137).

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Heiligenhaus stellt den Planbereich als einge-
schrénkte Gewerbeflachen, Sonderbaufliche mit der Zweckbestimmung ,GroRflachiger
Einzelhandelsbetrieb® und Wohnbaufléche dar.

DarUber hinaus ist die Bundesstrale B 227 incl. der Querspange als Flache fUr den Uber-
drtlichen Verkehr mit Baubeschrankungsbereichen (in Teilbereichen) dargestellt.

Der Bebauungsplan setzt im wesentlichen Mischgebiet (Ml), Gewerbegebiet (GE), Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,GroBildchiger Einzelhandelsbetrieb SB - Warenhandel
und Tankstelle" (SC) und Verkehrsfidchen fest.

Die Planung erforderte fir einen Teilbereich des Plangebietes die Anderung des FNP's.
Diese erfolgte bereits am 30.12.2000 durch die 9. Anderung des FNP im Parallelverfahren
gemé&f § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB).

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind damit - unter Berlcksichtigung der )
Anderung des FNP - aus den Darstellungen des vorbereitenden Bauleitplans (FNP) entwi-
ckelt.

Das Plangebiet liegt aulerhaib des‘ Geltungsbereiches des Landschaftsplans.

1.3 Bestand

Das Gebiet zeichnet sich durch eine sehr heterogene Bau - und Siedlungsstruktur aus. Ne-
ben den im Planbereich getrennt gefthrten Richtungsfahrbahnen (Pinner und Velberter
Stralle) der Bundesstrate B 227 wird das Plangebiet durch einen sidlich der Velberter
Stralle angesiedelten groi3fldchigen Einzelhandelsbetrieb mit den dazugehdrigen Stell-
platzflachen dominiert. Darliber hinaus befindet sich auf dieser Fléche eine Tankstelle mit
Werkstattbetrieb und Waschstrale.

Zwischen den Verkehrsflichen der Pinner Strafie und der Velberier Strale liegt eine Fia-
che, die im wesentlichen durch dichten Baumbestand sowie einer Obstwiese gepragt ist.



Begrlndung zum Bebauungsplan Nr. 84 /| ' Seite &

Der dstliche Planbereich - zwischen dem Parkpiatz des Einzelhandelsbetriebes und der
Stralle am Meisenkothen - ist geprégt durch eine kleinrdumliche Gemengelage von zweige-
schossigen Wohngebauden und einer gewerblich genutzten Haile.

Westlich ist das Plangebiet von Wohnnutzungen mit Uberwiegend zweigeschossigen Ge-
bduden in offener Bauweise umgeben. Sudlich grenzen das Landschaftsschutzgebiet
-aubecker Bach® und Uberwiegend [andwirtschaftlich genutzte Flachen an. Nérdlich des
Plangebietes befindet sich die stark eingegrinte Bahntrasse Velbert - Helligenhaus.

Topographisch handelt es sich um ein Geldnde mit sehr starken Niveauunterschieden, die
im Bereich der Verkehrsflachen und des Einzelhandelsbetriebes durch Aufschiittungen und
Abgrabungen ausgeglichen werden. Insgesamt fallt das Gelande von der Pinner Stralle aus
nach Stden zum Laubecker Bach ab.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan 84/1 Velberter Stratle / Am Meisenkothen" wird aufgesteilt, um eine
geordnete stidtebauliche Entwickiung des Plarigebietes in Einklang mit den Zielen der
Raumerdnung und Landesplanung zu gewahrieisten.

Nach der seit 1990 glltigen Fassung der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind ,groflé-
chige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung
der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stédtebauliche Entwicklung
und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,...auler in Kerngebieten nur in fur
sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig" (§ 11 Abs. 3 BauNVQ), daR sind in der Regel
Betriebe mit einer Geschofflache von mehr als 1.200 m?. Die Geschofflache des stdlich
der Velberter Stralte” liegenden Einzelhandeisbetriebes betrdgt ein Vielfaches von 1.200
m?. Im vorliegenden Fall mut daher davon ausgegangen werden, daR es sich um einen
Betrieb mit nicht nur unwesentiichen Auswirkungen auf stadtebauliche und landesplaneri-
sche Zielsetzungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO handelt, da keine Anhaltspunkte im
Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO-bestehen, dal nicht von den vorgenannten Auswir-
kungen auszugehen ist.

Die bereits erfolgte Ansiedlung des groRfldchigen Einzelhandeisbetriebes siidlich der Vel-
berter StralRe stellt bei siner weiteren Verfestigung und Expansion von Einzelhandelsnut-
zungen mit zentrenrelevanten Sortimenten an diesem Standort eine Gefahrdung der regio-
nalen Versorgungsstruktur und Schwachung der innerstadtischen Versorgungsstandorte
dar.

Ziel des Bebauungsplanes 84/1 ist es, die planungsrechtliche Situation im Plangebiet der-
gestalt zu kldren, dal;

1. der bestehende groffldchige Einzelhandelsbetrieb in seinem Bestand pianungs-
rechtlich gesichert wird und eine Erweiterung im Rahmen einer normalen Markt-
anpassung (im Sinne eines erweiterten Bestandsschutzes) ermdglicht wird,

2. die Einzelhandeiskonzentration so weit eingeschrankt wird, daR eine Verfasti-
gung des Einzelhandels, im Sinne einer weiteren Ansiedlung von Einzelhandels-
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betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten, an diesem Standort verhindert
wird, )

3. eine Aufwertung der Stadtmitte Heiligenhaus nicht verhindert wird und die ge-
wachsenen Stadizeniren bzw. Stadtteilzentren der benachbarten Gemeinden in
ihrer Verscergungsfunktion nicht beeintréchtigt werden,

4, im Plangebiet gewerbliche Fi&chen fir die Ansiediung von Betrieben in vertragli-
chem Umfang zur Verfigung gestellt werden kénnen.

Dariiber hinaus werden mit der Aufstellung des Bebéuungsplanes folgende Zielsetzungen
verbunden: ‘ .

8. Sicherung der Eingrlinung des Einzelhandelsstandortes zur Minderung der ne-

' gativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild unter besonderer Berlcksichti-
gung des Uberganges zur frejen Landschaft und den angrenzenden Wohnge-
bieten,

8. planungsrechtliche Konfliktbewaltigung der bestehenden Gemengelage an der
Stralte ,Am Meisenkothen”,

7. planungsrechtliche Absicherung der bestehenden Zufahrtsstra®e des Einzel-
. handelisbetriebes als éffentliche Verkehrsflache, um eine Anbindung der Gstlich
angrenzenden Mischbaufl&che zu ermdglichen,

8. Gewdéhrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bundes-
strake 227 durch Reduzierung der Ein- und Ausfahrtsbereiche angrenzender
Baugrundstiicke.

3. Planinhalt und Festsetzungen

3.1 Art und Mafs der baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der Piariung und den_ Vorgaben des FNP werden die Bauflachen,
das Maf ihrer baulichen Nutzung und die Gberbaubaren Grundstiicksfl&chen wie foigt fest-
gesetzt:

311 Mischgebiet (MI)

Im dstlichen Bereich des Plangebietes entlang der Strate ,Am Meisenkothen" setzt der Be-
bauungsplan Mischgebiet fest.

Diese Festsetzung ist begrindet in den bereits verhandenen Nutzungen und dem Ziel der
Planung, unter dem Aspekt des Konfliktbewaltigungsgebotes, ein vertragliches Nebenein-
ander von Wohnen und Arbeiten zu gewdhrleisten. Nekben der Bestandssicherung des vor-
handenen Betriebes dient diese Festsetzung auch der Gewéhrleisiung der Qualitat eines
der Situation angemessenen Wohnumfeldes im Mischgebiet selbst und dem &stlich unmit-
telbar-an das Plangebiet anschiieBenden Wonngebietes.

Im Mischgebiet wird gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt, dal die nach § 6 Abs. 2 allge-
mein zuldssigen Nutzungen, Nr. 5 (Anlagen flr sportliche Zwecke), Nr. 8 (Gartenbaubetrie-
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be), Nr. 7 (Tankstellen) und Nr. 8 (Vergnligungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2/in
den Teilen des Gebiets, die (berwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Gleiches giit gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO flr den
Ausschiul der gemanl § 6 Abs., 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Ver-
gnigungsstétten auerhalb der Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragten Ge-
biete). Die vorgenannten Nutzungen wirden durch ein erhéhtes Verkehrsautkommen, z.T.
auch nachts und am Wochenende, erhebliche Larmbeldstigungen erzeugen und somit zu
Stérungen der angrenzenden Wohnnutzungen flhren. In anderen Mischgebieten und Ge-
werbegebieten der Stadt Heiligenhaus stehen ausreichend Flachen fir diese Nutzungen
zur Verfligung.

Dem Ziel der Konfliktbewaltigung dienen u.a. auch die Festsetzungen des Mafles der bauli-
chen Nutzung. Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und der Geschoffla-
chenzahl (GFZ) von 1,0 ermdglichen im Zusammenhang mit der Festsetzung der Cberbau-
baren Flachen eine stidtebaulich gewollte und angemessene Verdichtung des Mischge-
bietes als Ubergang von dem grefflachigen Einzeihandel zu den au!&erhalb des Plange-
bietes angrenzenden Wohnbaufldchen.

Die Anzahl der Voligeschosse wird mit zwei festgesetzt, was der im Umfeld verzufindenden
Geschossigkeit entspricht.

Die Uberbaubaren Grundstiicksfiachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Sie ermégli-
chen im nérdlichen Teil des Mischgebietes durch die Festsetzung eines gréleren zusam-
menhé&ngenden Baufeldes eine stédtebaulich kompaktere Bauform, Zum Landschaftsrand
im Sitden werden Uberbaubare Grundstlcksfldchen mit einer Tiefe von 15 m festgesetzt,
die eine geringere baulichen Dichte gewéhrleisten. '

3.1.2 Gewerbegebiet (GE)

Zwischen der Pinner Strae und der Velberter Strafte wird ein Gewerbegebiet fesigesetzt.
Dieses Gewerbegebiet soll entsprechend den Zielen dieses Bebauungspianes in einem
nach denen in der Umgebung vorhandenen baulichen Strukturen, der Ansiedlung gewerb- .
ficher Nutzungen dienen.
Im Hinblick auf eine unerwlnschte Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben und zum
Schutz der zentralen Versargungsbereiche der Stadte Heiligenhaus und Velbert wird ge-
mak § 1 Abs. 5 und 9 BaulNVO festgesetzt, dal Einzelhandelsnutzungen jeglicher Art
grundsatzlich nicht zuldssig sind. Die Flachen sollen vielmehr fiir die Ansiediung von Hand-
werksbetrieben oder Betrieben des Dienstleistungssektors vorbehalten bleiben. Im Sinne
einer wirtschaftlichen Tragfahigkeit, sind Verkaufsflichen im Zusammenhang mit Betrieben
des produzierenden Gewerbes im vertrdglichen Umfang (10% der Gesamifidche des Be-
triebes) ausnahmsweise zulassig.
Darliber hinaus sind Betriebe mit nicht zentrenrelevanten Sartimenten (entsprechend den
Warengruppen der in den textlichen Festsetzungen aufgeflhrten Liste) und einer Verkaufs-
fldche von max. 700 m* ausnahmsweise zuldssig.
Als Verkaufsflache wird die Fidche bezeichnet, auf der die Verkdufe abgewickelt werden
und die von den Kunden zu diesem Zweck betreten werden darf. Sie umschlief3t die dem
Verkauf dienende Fldche einschliellich der Gange, Treppen, Aufziige, Standfidchen fUr
Einrichtungsgegenstande, Kassenzonen, Schaufenster und Freifldchen, soweit sie den
Kunden zugénglich sind.
Zur Vermeidung einer zu groRen Behinderung des fliekenden Verkehrs auf den Verkehrs-
flachen der BundesstraRe B 227 durch stark frequentierie Ein- und Ausfahrten der angren-
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zenden Baufldchen, sind die gemaRk § 8 Abs. 1 BauNVO ailgemein zuldssigen Tankstellen
und die gemag § 8 Abs. 2 ausnahmsweise zuldssigen Vergnugungsstatten gemalk § 1 Abs.
5 und & BauNVO nicht zuldssig. ' T

Im Sinne des Gebietscharakters und zur Vermeidung unnétiger gegenseitiger Beeintrachti-
gungen ven Wohnen und Gewerbe ist eine Wohnnutzung - auch im Hinblick auf die Nut-
zung des bestehende Gebdudes an der Velberter Strake - im Gewerbegebiet nur fiir die in
§ 8 (3) Nr. 1 BauNVO genannten Personengruppen (Wohnungen flr Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter) ausnahmsweise vorgesehen.

Darlber hinaus wird das Gewerbegebiet zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung
nach § 1 Abs. 4 BauNVO nach Art der Betrlebe und Anlagen und deren besonderen Be-
dirfnisse und. Eigenschaften gegliedert. Bei der Festsetzung der Betriebs- und Anlagear-
ten, die nicht zul&ssig sind, wurden bereits erprobte Erkenninisse des immissionsschutzes
herangezogen. So liegt hier die neueste Abstandsliste des Landes Nordrhein- Westfalen
zugrunde.

Die Abstandsliste gibt fir bestimmte in sieben Abstandsklassen aufgefiinrte Betriebsarten
die entsprechend dem neuesten Stand der Immissionsschutztechnik ermittelten Abstéande
an. Bei Einhaltung dieser Abstdnde entstehen in der Regel keine Gefahren, erhebiiche
Nachteile und erhebliche Beldstigungen durch den Betrieb bzw. die Aniage in umliegenden
schutzwardigen Gebieten. Da diese Absténde im Plangebiet aufgrund vorhandener bzw.
noch geplanter schutzwirdiger Nutzungen fir bestimmte Betriebsarten (Betriebe und Anla-
gen der Abstandsliste | bis V1. AuBerdem aus der Abstandsliste VIl folgende Geruchsemi-
nenten: Nr. 195 Betriebe zur Herstellung von Fertiggerichten - Kantinendiensten, Catering-
Betriebe - , Nr. 198 Autolackierereien, Nr. 207 Grodwaschereien und Nr. 212 Anlagen zur
Runderneuerung von Reifen) nicht oder nur unter Einschrankungen einzuhalten sind, er-
folgt der AusschluR dieser Betriebsarten.

Dem Ziel der Ansiediung von Handwerksbetrieben und Betrieben aus dem Diensileistungs-
sektor dienen auch die an der Obergrenze fir die Baestimmung des Males der bauiichen
Nutzung liegende GRZ und GFZ. DarGber hinaus soil die Festsetzung der Dreigeschossig-
keit mit dazu beitragen, dal in dem Gewerbegebiet auch Blirogebaude angesiedelt werden
kénnen, die durch eine héhere Geschossigkeit mit zu einer représentativeren Gestalt des
Gebiets beitragen kénnen.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flache durch ein von Baugrenzen definiertes groles
Baufeld, gewahrleistet eine flexible Ausnutzung der Flache. Die Lage der Baugrenzen zu
den Grundstlicksgrenzen wird durch die Anbauverbotszonen der Bundesstrale bestimmt.

3.1.3 Sondergebiet (SC)

Zwischen der Velberter StralRe und der stidlichen Plangebietsgrenze wird ein Scndergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Grolfldchiger Einzelhandeisbetriet SB - Warenhaus® festge-
setzt, da dieser Betrieb, wie unter Pkt. 2 dieser Begrindung dargelegt, nicht nur unwesent-
liche Auswirkungen auf die Verwirkiichung der Ziele der Landesplanung und auf die stédte-
bauliche Entwicklung im Sinne ven § 11 Abs. 3 BauNVQ hat.

In den textlichen Festsetzungen werden neben dem Nutzungszweck auch die Sortimente
und die Verkaufsflichen festgesetzt. Sortimentsverschiebungen sind nur innerhalb der
Branche in einem begrenzten Umfang mdéglich. Mit Hilfe dieser Festsetzungen sollen einer-
seits der vorhandene grofiflachige Einzelhandelsbetrieb in seinem Bestand gesichert und
andererseits unerwlinschte Erweiterungen (jenseits einer normalen Marktanpassung) und
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Scrtimentsumstellungen - die geeignet sind, die negativen Auswirkungen auf die Innenstadt
bzw. Stadtteilzentren zu verstérken - verhindert werden. Ahnlich wie die Neuerrichtung von
grol3fidchigen Einzelhandelsbetrieben, kénnen solche Erweiterungen der Verkaufsflachen
oder Sortimentsumstellungen Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Landes-
planung oder auf die stédtebauliche Entwicklung haben. Somit dienen diese Festsetzungen
u.a. dem Ziel des Bebauungsplanes, die innerstadtischen Einkaufslagen in Heiligenhaus
und den benachbarten Gemeinden nicht zu gefahrden. Die nachfolgend beschriebenen
Festsetzungen Uber die Verkaufsfldchen stehen im Einklang mit den Empfehlungen des
von dem Bro Dr. Lademann & Partner im Aufirag des Kreises Mettmann und der Industrie-
und Handelskammer Dulsseldorf erarbeiteten Interkommunalen Einzelhandelskenzept flr
den Kreis Mettmann (1999) und somit Bestandteil des (ber gemeindiichen Konsens.

Dle Sortimentsbkeschreibung fir das Sondergebiet crientiert sich an dem bereits vorhande-
nen Bestand. Das Sortiment ,Camping- und Sportartikel, Handelswaffen, Bastelware [WB
(= Warenverzeichnis fir die Binnenhandelsstatistik Ausgabe 1978, herausgegeben vom
Statistischen Bundesamt Wiesbaden) 652, 853, 655 - 659] wird bereits auf 8C0 m? Ver-
kaufsfliche angeboten. Um weitere Sortimentsverschiebungen in Richtung zentrenrele-
vanter Sortimente (entsprechend den Warengruppen der in den textlichen Festsetzungen
aufgeflhrten Liste) aus dem Non - Food - Bereich, die eindeutig die bereits beschriebenen
negativen Auswirkungen zeigen, zu verhindern, dirfen die anderen Sortimente je Warer-
gruppe aus dem Non - Food - Bereich jeweils nurnoch auf maximal 10 % der Gesamtver-
kaufsflache angeboten werden. Eine Erweiterung der Gescholflachen ist fir Lager-, Blro-
und sonstiger Nebenflachen z. B. zur Verbesserung der Betriebsabldufe méglich. Eine Ver-
gréRerung der Verkaufsflache ist im Rahmen einer normalen Marktanpassung und im Hin-
blick auf die vergleichsweise geringe Grofle des SB - Warenhauses in einem geringen
Umfang maogiich. "

Darlber hinaus ist in dem Sondergebiet eine Tankstelie mit Werkstattbetriep und autcmati-
scher Waschaniage zuléssig. Diese Festsetzung begriindet sich in der Sicherung der be-
stehenden Tankstelle.

Das MaR der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 1,0 und einer
max. zuldssigen Zweigeschossigkeit orientiert sich weitestgehend am Bestand. Die Fest-
setzung einer maximalen Héhe von 194, 0 m 4. N. N, fir das . SB - Warenhaus sowie 190,0
m 0. N. N, fur die Tankstelle gewdhrieistet, soweit es die gegebenen Umstidnde ermégli-
chen, einen angemessenen Ubergang zu der angrenzenden freien Landschaft und den
westlich anschlieRenden Wohnbaufldchen. '

Ebenfalls am Bestand orientiert sich die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlcksfléche,
die dem Betrieb die Mdglichkeit einer Erweiterung im Rahmen der besseren Gestaltung des
Verkaufsraumes, des Eingangsbereiches und der Warenprasentatlon sowie der notwendi-
gen Marktanpassung gibt. ' ]
Der bestehenden Tankstelle wird im Hnnbllck auf ihre im Vergleich zu neuen Anlagen gerin-
ge Groite, zur Bestandssicherung Uber die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksfig-
che eine Mdglichkeit zur bauliche Erweiterung zugestanden. Wegen der bestehenden
Larmschutzmauer entlang des DUmgesweg, ist bei einer Erweiterung im Rahmen der ge-
troffenen Festsetzungen nicht mit einer zuséatzlichen L&rmbelastung der benachbarten
Wehngebiete zu rechnen.
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32 Werbeaniagen, Garagen und Stellplatze
-3.2.1 Garagen und Stellpldtze

Der gesetzlichen Forderung nach Stellplétzen, insbescndere fiir das SB - Warenhaus, wird
auf den privaten Grundstlicksflachen entsprochen.

Aus gestalterischen Griinden bzw. zur Vermeidung der Inanspruchnahme der Gartenberei-
che durch Stellplétze, Garagen oder Carports sind diese im Mischgebiet nur innerhalb der
(berbaubaren Grundstlicksilachen, in den seitlichen Abstandsflachen der Gebiude sowie
in den fir diesen Zweck festgesetzten Flédche fiir Stellplédtze und Carports zuldssig.

322 Werbeanlagen

in dem Sondergebiet ist auerhalb der (berbaubaren Grundstlcksfidchen eine Anlage fir
Auflenwerbung (Werbeanlage) nur in den daflr festgesetzten Flichen zuldssig. Sonstige
Werbeanlagen sind aufer in den Uberbaubaren Flichen nicht zuléssig.

Diese Festsetzungen scllen eine weitere Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes vernin-
dern. “

3.3 Flachen fur Wald

An der stidwestlichen Plangebietsgrenze befindet sich eine Waldfldche im Sinne des Bun-
deswald- bzw. Landesforsigesetzes. Dieser Bereich wird zur dauerhaften Sicherung des
Waldes als Fldche flr Wald festgesetzt. ’

3.4 Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Ober die bereits bestehenden Verkehrsflachen
der Velberter Straite, Pinner StraRe, der Querspange zwischen Pinner und Velberter Stralte
sowie der Siralle Am Meisenkothen. _

Zur besseren verkehrstechnischen ErschlieRung des Mischgebietes wird die von dem Kno-
tenpunkt Querspange / Velberter Strae ausgehende Anbindung an den grofifi&chigen Ein-
zelhandel als Offentliche Verkehrsflache festgesetzi. '

Zur Gewdhrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bundesstralle
‘B 227 werden mogliche Verkehrsanschllsse der Grundstilcksflachen durch die Festsetzung
von Bereichen ohrne Ein - und Ausfahrten auf ein notwendiges Maf reduziert. Die Lage
dieser Bereiche sowie der Zufahrisbereich zu dem Gewerbegebiet wurden in Abstimmung
mit dem Rheinischen StraBenbauamt festgesetzt.

Die durch die getroffenen Festsetzungen der Baugrenzen reduzierten Anbauverbctszonen
der Bundesstrale sind ebenfalls mit dem zustédndigen Rheinischen Stralenbauamt im
Vorfeld abgestimmt worden. '

Zur langfristigen Sicherung der &ffentlicnen Erschiiefung der sldlichen Baufelder des
Mischgehietes wird ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht festgesetzt.

‘Das Plangebiet wird durch den &ffentlichen Personennahverkehr Uber die Buslinien 770,
771, 774 und DL 1 mit den angrenzenden Haltestellen ,Otterbeck® und "Hetterscheidt - Fie-
gen" erschlossen und durch die dichte Taktfelge sehr gut an die Stadtzentren von Heiligen-
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haus und Velbert angeschiossen. Die mittlere Gehwegentfemung zu den Haltestelien be-
tragt 250 Meter. .

3.5 Ver- und Entsorgung

Das Schmutzwasser der Gebdude wird (ber die vorhandene Kanalisation in der Velberter
Strake und der Strake Am Meisenkothen in die Kl&ranlage Angertal abgeleitet. Die Kléran-
lage entspricht den a.a.R.d.T..

Der Betreiber der Anlage, der Bergisch-Rheinische Wasserverband, erstellte einen Entlas-
tungsnachweis fir das Einzugsgebiet seiner Kldranlage und hat diesen der Bezirksregie-
rung Dusseldorf im Marz 2002 zur Genehm:gung vorgelegt. Die Genehmigung wurde zwi-
schenzeitlich erteilt. ‘
Entsprechend der zur Zeit glltigen Generalentwésserungspianung und dem Ausbau der
Niederschiagswasser-Behandlungsaniagen im Einzugsgebiet der Kidranlage Angertal kann
die abwassertechnische ErschlieBung des Plangebietes als gesichert angesehen werden.

Die Ver- und Entscrgung wird durch die entsprechenden Verscrgungstrager sichergestelit.

4, " Umweltbericht

Am 3. August 2001 ist das "Artikelgesetz zur Umsetzung der UVP - Anderungsrichtlinie, der
IVU - Richtlinie und weiterer EG - Richtlinien zum Umweltschutz" in Kraft getreten. Da der
Aufstellungsbeschlull zum Bebauungsplan bereits 1999 gefasst wurde, wurde im Verfahren
zunachst kein eigener Umweltbericht erstellt. Die Umweltbelange wurden aber geman den
Anforderungen des Baugesetzbuches umfassend dargestellt, u.a. im Rahmen des land-
schaftspflegerischen Begleitplans vom &kologischen Planungsbiiro QOverath im Oktober
1998 und einer ergdnzenden Stellungnahme (Oktober 2000) von der Stadt Helligenhaus.

in Anlehnung an die § 3a - 3e UVPG und den Aniagen 1 und 2 UVPG ist flir den Bebau-
ungsplan "Velberter Stralte / Am Meisenkothen" im weiteren Verfahren eine genauere Un-
tersuchung der Umweltvertraglichkeit durchgeflhrt werden.

Hierzu wurde durch das Blro "Okoplan" im Januar 2003 eine Umweltvertraglichkeitsstudie
erstellt, die im Sinne des UVP Gesetzes die Auswirkung der Malinahme insbesondere auf
die Schutzgiter "Mensch: Wohnen und Erhelung, Landschaftsbild®, "Tiere und Pflanzen”,
"Boden und Wasserhaushalt", "Klima- und Lufthygiene" sowie "Kultur- und sonstige Sach-
glter" untersuchte. Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind im Foigenden ergénzend zu
den Aussagen des landschaftspflegerischen Begleitplanes zusammengefasst dargestellt.
Die Umweltvertraglichkeitsstudie ist wie auch die Ubrigen Fachbeitrége in Génze der Be-
grindung als Anlage beigeflgt.

Beschreibung des Plangebietes:

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen stark Uberbauten, intensiv verkehriich er-
schiossenen Siedlungsrandbereich mit Dominanz gewerblicher Nutzung (GroRflachiger Ein-
zelhandelsbetrieb, Raiffeisenmarkt, Tankstelle) mit feigender Fldchenverteilung:

= 47% Verkehrsfiachen

s« 17% (berbaute Flachen (daven 14% gewerbliche Bekauung)
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e 23% geholzbestandene Fléchen (Geblisch, Hecken, Wald nach Forstrecht, Straenbe-
gieitgrin)
+ 13%. sonstige Freiflachen (Gras- und Ruderaiflachen Garten)

Weitere Beschreibungen zum Bestand im Plangebiet sind bereits unter Pkt. 1.3 der Be-
grindung aufgefinrt. Der Planinhalt und seine Festsetzungen sind unter Pkt. 3 beschrie-
ben.

Nachfolgend werden die Umweltauswirkungen soweit erforderlich differenziert nach Art der
bauiichen Nutzung in Mischgebiet, Sondergebiet und Gewerbegebiet betrachtet und be-
wertet und ggf. Maknahmen zur Minderung der Umweltauswirkungen aufgezeigt.

4.1 Schutzgut Mensch: Wohnen und Erholung, Landschaftsbild

Mischgebiet: :

Im Bereich des festgesetzten Mischgebietes liegt eine Gemengelage von Gewerbe (Raiffei-
senmarkt) und zweigeschossiger Wchnbebauung vor ohne Erholungsfunktion und mit ge-
ringem landschaftsdsthetischen Wert.

Durch die Planung ist sowohl eine weitere Verdichtung des Gebietes méglich, als auch eine
mégliche Zunahme lufthygienischer Belastungen durch die Ansiedlung emittierender Ge-
werbebetriebe.

Weiterhin sind baubedingte Schédigungsquelien wie Larm- und Schadstoffem!ssmnen
durch Baustellenverkehr- und betrieb méglich.

Sondergebiet:
Im festgesetzten Sondergebiet befinden sich ein SB-Warenhaus und eine Tankstelle, ein
Bereich chne Erholungsfunktion und landschaftsasthetischer Bedeutung.

Durch die Expansion des Warenhauses ist eine geringfligige Zunahme der aktuellen Larm-
belastung méglich. Aufgrund der bestehenden Larmschutzwand ergeben sich flir benach-
barte Wohngebiete keine zusatzlichen Larmbeiastungen. Durch den geringfligigen Grsen-
zuwachs des Warenhauses wird das Landschaftsbild beeintrachtigt.

Als baubedingte Schadigungsquellen sind La&rm- und Schadstoffemissionen durch den
Baustellenverkehr- und betrieb moéglich sowie ein erhéhtes Verkehrsaufkommen und Ver-
kehrsbehinderungen flr die Zeit der Baumainahme auf der B 227,

Gewerbegebiet:

Bei dem im Bebauungsplan festgesetzien Gewerbegebiet handelt es sich um eine weitge-
hend unbebaute Fldche ohne Wohn- und Erholungsfunktion und von geringer landschafts-
asthetischer Bedeutung. Die Fernsicht ist vorbelastet durch das bestehende SB-Warenhaus
und den Raiffeisenmarkt. Nérdlich des Plangebietes verlauft ein exponierter Bahndamm
parallel zur Pinner Strafe.

Durch die Planung ist eine Zunahme der L&rm- und Schadsteffbelastung durch Ansiedlung
emittierender Betriebe mdoglich. Weiterhin ist der Verlust von landschafispragenden Einzel-
baumen moglich (Pappeln, Linden nérdlich der Velberter Stralie). Die Linden sind durch die
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Baumschutzsatzung geschitzt und kénnen in die Planung integriert werden. Eine bauliche
Verdichtung des Plangebietes wird zum Verlust von Freiflichen fGhren.

An baubedingten Schadigungsquellen sind Larm- und Schadstoffemissionen durch den
Baustellenverkehr und betrieb und ein erhéhtes Verkehrsaufkommen und Verkehrsbehinde-
rungen fur die Zeit der Baumafinahme auf der B 227 mdéglich sowie Beeintréchtigungen des
Bodens durch umfangreiche Bodenbewegungen und die Beseitigung von Vegetations-
strukturen im Zuge der Bauarbeiten.

Ergebnis der Prifung:

Die umweltrelevanten Wirkungen auf das Schutzgut "Wohnen, Erholung und Landschafis-

bild" werden insgesamt als unerheblich eingestuft, Grundlage dieser Einschétzung bilden

+ die starke Vorbelastung im Plangebiet durch Verkehrsfiichen und bestehende Gewer-
bebetriebe : ‘

» im Bebauungsplan festgesetzte eingeschrankte Nutzungen der BauflZchen (Ausschiuss
stark emittierender Betriebe)

« ausreichender Abstand zu angrenzender Wohnbebauung bzw. Abschirmung méglicher
L.armemissicnen durch Larmschutzwand und Damm

» insgesamt geringe Bedeutung des Plangebietes flir die Erhclungsfunktion

Minderungsmafnahmen: ‘ _

Als Minderungsmafinahmen zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung sind die zulds-
sigen Nutzungen gemaf § 8 BauNVO eingeschrankt; die Festsetzung des MaRes der bau-
lichen Nutzung ermdglicht eine stadtebaulich angemessene Verdichtung des Mischgebie-
tes. :

Um die Landschaftsveriraglichkeit der gepianten Manahme zu verbessemn sind im Bereich
des Parkplatzes Baumpflanzungen vorgesehen. Diesem Ziel dienen auch die Bindungen
zum Erhalt der bestehenden Pflanzungen auf den Flachen des Sondergebietes und die
Festsetzung des Béschungsbereiches der Pinner Strafe und der Querspange als Ver-
kehrsgriin sowie das Verbot der Errichtung freistehender Werbeanlagen aulerhalb der da-
far festgesetzten Flache.

4.1.1 Larm / Immissionsschutz

Unter Beachtung der aligemeinen Grundsétze des § 1 BauGB und des § 50 Bundesimmis-
sionsschutzgesetztes sollen schédliche Umwelteinwirkungen auf die dem Wohnen dienen-
den Gebiete soweit wie méglich ausgeschlossen werden.

Im Bereich des Dimgesweqg schliett eine Wohnbebauung unmittelbar an die Flache der
Tankstelle und der rickwaértigen Anlieferbereiche des grofiflachigen Einzelhandels an. Das
Geldnde wird zum Bebauungsplangebiet durch eine 1987 errichtete Schallschutzwand ab-
gegrenzt. Diese Schallschutzwand erfllit, entsprechend dem damals vom TUV - Rheinland
erstellten Gutachten, die Anforderungen an die Einhaltung der zuldssigen Pegelrichtwerte
fUr allgemeine Wohngebiete. Zur Gewahrleistung der zukiinftigen Einhaltung dieser Richt-
werte, wird die Schallschutzwand pianungsrechtlich gesichert.

Darlber hinaus wurde untersucht, ob aufgrund der Larmvorbelastung durch die Veiberter
Strale und den Befriebsgerduschen des Warenhausparkplatzes Larmschutzmalnahmen
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im Bereich des festgesetzten Mischgebietes erforderlich sind. Dazu wurde ein Gutachten
von dem Blro RWTUV Anlagentechnik (Gutachten 3.3/550/2000) erstellt.

Ergebnis der Prifung: .

Danach werden die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stidtebau) sowohi
tagstber als auch nachts an den festgelegten Immissionsorten im Mischgebiet durch den
Verkehrsldrm soweit Oberschritten, dal Schutzmalnahmen erforderlich sind.

Minderungsmagnahmen:

Als-Schutz gegenlber den Verkehrsgerduschen ist aktiven MaRnahmen (z.B. Larmschutz-
wélle oder - wénde) im ailgemeinen der Vorzug gegentber passiven Maknahmen (z.B.
Schallschutzfenster oder Schalld&mmidfier) zu geben. Im Hinbiick auf die StraRenraum-
gestaltung und die Einbindung in die bestehende angrenzende Baustrukiur scheiden aktive
Malinahmen an dieser Stelle aus. Durch den Einbau von Schallschutzfenstern kdnnen die
Larmimmissicnen flr die Innenrdume jedech ausreichend gemindert werden. Dazu wird
geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt, dall zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes die AulRenbauteile, einschlieR-
lich der Fenster, fir Aufenthalts- und Schiafréume entsprechend den zeichnerisch festge-
setzten Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) ausgebildet werden
miissen.

Zum Schlafen geeignete Raume und Kinderzimmer missen zusatzlich mit schalldammen-
den evil. fensterunabhangigen LOftungseinrichtungen gemaR VDI 2719 ausgestattet wer-
den. ‘

Zusétzliche Malknahmen hervorgerufen durch die Betriebsgerdusche des Parkplatzes sind
nicht erforderlich. Die flr die Strallenverkehrsgerdusche genannten MaRnahmen bieten
auch bei einer Uberiagerung von Stralenverkehrs- und Betriebsgerduschen einen ausrei-
chenden Schutz fr innenréume. ‘

4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Mischgebiet;

Dieser Bereich des Plangebietes ist bereits weitgehend versiegelt und bebaut und besitzt
eine sehr geringe Bedeutung fir die Biotopfunktion.

Als baubedingte Schadigungsqueile ist mit einem erhéhtem Verkehrsaufkommen und Ver-
kehrshehinderungen flr die Zeit der BaumaRnahme auf der B 227 zu rechnen.

Sondergebiet;
Beim festgeseizten Sondergebiet handelt es sich um einen versiegelten und Uberbauten
Bereich, hier sind keine Auswirkungen auf Tiers und Pflanzen zu erwarten.

Gewerbegebiet:

Hier handelt es sich um einen weitgehend kleinfldchigen Bereich mit standorttypischen Ge-
hélzen, Grasfluren, Gartenbrache und Obstwiesenbrache, Dieser Bereich ist durch die an-
grenzenden Verkehrsfldchen stark isoliert und durch verkehrsbedingte Larm- und Schad-
stoffemissicnen vorbelastet.
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Durch die Planung entsteht ein dauerhafter Verlust von. Biotopen mit'uberwiegend geringer
bis mittlerer Bedeutung bzw. hoher Bedeutung (Obstwiesenbrache) fir die Biotopfunktion.

An baubedingten Schadigungsqguellen sind L&rm- und Schadstoffemissionen durch den
Baustellenverkehr und betrieb und ein erhéhtes Verkehrsaufkommen und Verkehrsbehinde-
rungen fiir die Zeit der Baumalnahme auf der B 227 méglich sowie Beeintrdchtigungen des
Bodens durch umfangreiche Bodenbewegungen und die Beseitigung von Vegetations-
strukturen im Zuge der Bauarbeiten.

-Ergebnis der Prifung:

Umweltrelevante Wirkungen auf das Schutzgut "Tiere/Pflanzen" sind ausschliellich im Be-
reich des Gewerbegebietes zu erwarten. Der dauernafte Verlust von Biotopstrukiuren wird
als erheblich eingestuft. '

Minderungsmaflnahmen / Ausgleich:

Nach § 1 (5) BauGB sollen die Bauieitplane dazu beitragen, die natlrlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickein. Sie sollen die Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbescndere des Naturhaushaltes des \Was-
sers, der Luft und des Bodens einschlieslich seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima
ber{icksichtigen. Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden,
dabei sind Bodenversiegelungen auf das notwendigste Malk zu begrenzen. Uber diese Be-
lange von Natur und Landschaft ist in der Abwégung mit anderen &ffentlichen und privaten
Belangen geman § 1 (6) BauGB zu entscheiden. GemaR § 1a (3) BauGB kénnen die zu
erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft auch aufierhalb des Plangebietes ausgegli-
chen werden, soweit dies mit einer geordneten stddtebaulichen Entwickiung sowie des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege zu vereinbaren ist.

Hierzu ist ein landschaftspflegerischer Begieitplan vom dkologischen Planungsbiro Qverath
im Oktober 1998 erstellt worden. Mittlerweile wurde dazu eine ergénzende Stellungnahme
. (Qktober 2000) von der Stadt Heiligenhaus unter Berlcksichtigung der fachtechnischen
Stellungnahme der Unteren Forstbehdrde erarbeitet. Die beiden Fachbeitrage erfassen nur
den Bereich des neu ausgewiesenen Gewerbegebietes. Hier ist durch die Festsetzung ei-
ner neuen Baufldche ein nachhaltiger Eingriff in Natur und Landschaft gemaR § 8 a
BNatSchG bzw. § 4 Landschaftsgesetz NW zu erwarten.

Auf einer Teilflache des festgesetzten Gewerbegebietes stockt Wald im Sinne des Forstge-
setzes, Ein Eingriff in diese Flache ist demnach als Waldumwandlung zu werten und mit
einer gleichgroRen Ersatzaufforstung auszugleichen. Als Ausgleich fir die Uberplanung
dieser Fléche wird die Aufforstung einer Flache von 0,21 ha auf dem stadtischem Grund-
stiick Gemarkung Heiligenhaus Flur 15 Flurstlick 510 verbindlich festgelegt. Die Ersatzauf-
forstung erfoigt durch den flr die Stadt Heiligenhaus zusténdigen Leiter des Forstbetriebs-
bezirkes Angertal im Forstamt Mettmann innerhalb eines Zeitraumes von zwei Jahren nach
Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes.

Aufgrund der nur zu einem sehr geringen Teil im Plangebiet méglichen Kompensation wer-
den die Obrigen Ausgleichsmattnahmen in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdr-
de, entsprechend der ergénzenden Stellungnahme zum landschaftspflegerischen Begleit-
plans gemanl § 1 a (3) BauGB auerhaib des Plangebietes nachgewiesen. Die erforderiiche
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Kompensationsmalnahme wird durch Aufforstung einer ca. 0,75 ha groen Ackerflache
ebenfalls auf dem Flurstlick 510, Flur 15, Gemarkung Heiligenhaus erfolgen.

Das Ubrige Plangebiet wurde im landschaftspflegerischen Begleitplan nicht berticksichtigt,
da sich hier durch die Planaufsteliung keine wesentlich veranderte &kologische Wertigkeit
ergibt. ' :

Auf dem Parkplatz des SB - Warenhauses ist, unabhéngig von den o.g. notwendigen Aus-
gleichsmanahmen, zur Verbesserung des Kleinklimas und der Einbindung in das Land-
schaftshild die Pfianzung greflkroniger Baume {Hochstdmme) vorgesehen. Diesem Ziel
dienen auch die Bindungen zum Erhalt der bestehenden Pflanzungen auf den Flédchen des
Sondergebietes und die Festsetzung des Boschungsbereiches der Pinner Strae und der
Querspange als Verkehrsgrin.

Die in der Umweltvertraglichkeitsstudie vorgeschlagene Minderungsmainahme der Bau-
kérperbegriinung kann de facto nicht umgesetzt werden, da ein Grofteil des Planungsge-
bietes bereits bebaut ist.

43 Schutzguf Boden und Wasser

Im Planungsgebiet Uberwiegen anthropogen Gberformte Bdden (Anschittungen). Unversie-
gelte Boden befinden sich am Rand des Ballungsraumes mit hoher Geféhrdung durch
anthropogene Beeintrachtigungen bis hin zum vollstandigen Verlust ihrer nattirlichen Funk-
tionen durch Abtrag, Uberbauung und Versiegelung.

Das Grundwasser steht in 8,0 bis 8,0 m Tiefe. Oberfldchengewésser sind im Plangebiet
nicht vorhanden, stdlich grenzt der Laubecker Bach an.

Mischgebiet:

Der im Bebauungsplan festgesetzte Bereich ist weitgehend versiegeit und {berbaut, hier
sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes keine negativen Auswirkungen zu er-
warten.

Sondergetiet: '
Da dieser Bereich bereits versiegelt und {berbaut ist, sind keine Auswirkungen auf Boden-
und Wasserhaushalt zu erwarten.

Gewerbegebiet:

Der im Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzte Bereich besteht aus weitgenend
unversiegelten Anschiittungen.

Das Grundwasser steht bei 8,0 bis 8,0 m Tiefe.

An baubedingten Schadigungsquellen kénnen Beeintrachtigungen des Bodens durch um-
fangreiche Bodenbewegungen auftreten,

Ergebnis der Frifung:
Umweltrelevante Wirkungen auf das Schutzgut "Boden / Wasserhaushalt” sind ausschlief-
lich im Bereich des gepianten Gewerbegebietes zu erwarten. Diese werden trotz des dau-
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erhaften Verlustes von Bodenfunktionen infolge Neuversiegelung aufgrund der bestehen-
den Beeintrachtigungen der Béden als unerheblich eingestuft.

Minderungsmalnahmen:

Die sachgeméRe Entsorgung der Abwésser ist gesichert, die Ableitung des Schmutzwas-
sers erfolgt Gber die verhandene Kanalisation in der Velberter StraRe und der StraRe Am
Meisenkothen in die Kldranlage Angertal.

Das Niederschlagswasser wird ggf. Uber Rickhaiteeinrichtungen dem stadtischen Misch-
wasserkanal zugefihrt.

4.3.1 Beseitigung von Niederschlagswasser

Gemal § 51 a Landeswassergesetz (LWG) besteht fir Grundstlicke die nach dem 1. Ja-
nuar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschiossen
werden, die Verpflichtung das anfallende N;ederschiagswasser ver Ort zu versmkem zZu
verrieseln oder orisnah in ein Gewdsser einzuleiten.

Dementsprechend soll auf der Fidche des bisher weitgehend unbebauten Gewerbegebietes
eine Versickerung des Niederschlagswassers erfoigen. Ob eine Versickerung aufgrund der
gegebenen Bodenverhéltnisse méglich ist, wurde in einem Gutachten durch das Biro Ful-
ling Beratende Geologen GmbH (vom Cktober 2000) fiir die Grundstlicke nérdlich der Vel-
berter Stralle unfersucht. 7

Dabei wurde fesigestellt, dass bei den durchgefiihrten 3 Schirfen eine Anschitiung bis
2,80m Tiefe vorgefunden wurde. Da die Anschlttung in ihrer Ausdehnung als auch in che-
mischer Hinsicht noch nicht untersucht wurde und auRerdem der Boden flr eine Versicke-
rung relativ ungtinstig ist, rat die Untere Wasser- und Abfailwirtschaftsbehdrde des Kreises
Mettmann von einer Versickerung des Niederschlagswassers ab. Sie schldgt vor, das Was-
ser ggf. Uber Rickhalteeinrichtungen dem stadtischen Mischwasserkanal zuzuflhren. Da
eine Zuflhrung des Niederschlagswassers mittels Rlckhalteeinrichtungen grundsétzlich
méglich ist, soll auf eine Versickerung verzichtet werden.

Fir die bereits grofitenteils vor dem 01.01.1986 Uberbauten bzw. versiegelien Flachen der
Ubrigen Baugebiete und Strafenverkehrsflachen Ist eine Versickerung auch aufgrund der
starken Belastung der Niederschlagswésser (hohe Verkehrsbelastung der Bundesstrale
und der Parkierungsfldchen des groffldchigen Einzelhandels) nicht vorgesehen. Die Nie-
derschlagswésser dieser Flchen werden bereits Uberwiegend der Mischkanalisation zu-
geflhrt.

432 ' Altlastenverdachtsfldche

Im Altlastenkataster des Kreises Mettmann ist im Bereich der Tankstelle eme Altlastenfidche
(Nr. 6988/2) mit der Gefahrstufe 2 dargestellt.

An der Tankstelle sind im Rahmen ven Umbauarbeiten im Wirkbereich der Zapfsaulen
durch tankstellenspezifische Stoffe geringflgig verunreinigte Bodenbereiche festgestellt
worden, die unter gutachterlicher Begleitung mittels ‘Aushub separlert und der ordnungsge-
méken Entsorgung zugeleitet worden sind.

Eine Gefahrdung des Bedens und des Grundwassers ist nicht gegeben.
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4.4 Klima- und Lufthygiene

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines Klimatops mit mittlerer Emissionsbelastung, es hat
keine Anbindung an Ventilationsbahnen und erflllt somit keine bedeutenden stadtklimati-
schen Entlastungsfunktionen.

Mischgebiet:

Hier handelt es sich um einen bereits verdichteten Baubereich, der durch verkehrsbedingte
Emissionen der B227 vorbelastet ist.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist eine Zunahme der Schadstoffbelastung
durch Ansiedlung emittierender Betriebe méglich.

Die mogliche Ansiediung von Gewerbebetrieben darf aber gemal § 6 BauNVQO nicht zu
einer wesentlichen Stérung der Wonnfunktion im Mischgebiet flhren.

Baubedingt kann es durch den Baustellenverkehr und -betrieb zu Larm- und Schadstoff-
emissionen kommen.

‘Sondergebiet:

Dieser verdichtete Baubereich ist bereits durch verkehrsbedingte Emissicnen der B 227
verbelastet.

Durch ein erhdhtes Kfz-Aufkommen infolge der Expansion des SB-Warenhauses, kann es
zu einer geringfiigigen Zunahme der verkehrsbedingten Schadstoffemissionen kommen.
Baubedingt kann es auch hier durch den Baustellenverkehr und -betrieb zu Larm- und
Schadstoffemissionen kommen.

Gewerbegebiet;

Alich hier handelt es sich um einen Bereich, der durch verkehrsbedingte Emissionen der
B227 vorbelastet ist.

Durch die Ansiedlung emittierender Gewerbebetriebe und durch erhéhtes Kfz-Aufkommen
kann es zu einer Zunahme der Schadstoffbelastung kommen,

Baubedingt kann es auch hier durch den Baustellenverkehr und -betrieb zu L&m- und
Schadstoffemissionen kommen.

Ergebnis der Prafung:

Laut Freifidchenplan der Stadt Heiligenhaus gehért das gesamte Bebauungsplangebiet -
inklusive der Freiflachen - zum Klimatop "verdichteter Baubereich". Eine quantitative Ein-
schitzung zuséatzlich auftretender Schadsteffemissionen ist bei dem aktuellen Konkretisie-
rungsgrad nicht mdglich.

Minderungsmafinahmen;
Durch die im Bebauungsplan festgesetzte Eingrinung des Gebietes durch Wald und Ge-
holze und durch die Baumpflanzungen im Bereich des Parkplatzes findet eine lokale klima-
fische Verbesserung statt.
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4.5 Kultur- und sonstige Sachguter

Kultur- und sonstige SachgUlter sind vom geplanten Vorﬁaben nicht betroffen.

4.8 Wechselwirkungen

Der Erfassung von Wechselwirkungen d.h. funktionaier und struktureller Beziehungen zwi-
schen und innerhalb von Schutzgitern bzw. Okosystemen, wird im Rahmen der Be-
standsaufnahme und Grundlagendarstellung Rechnung getragen, da auch schutzgutbezo-
gene Erfassungskriterien im Sinne des indikatorenprinzips bereits Informaticnen {ker die
funktionalen Beziehungen zu anderen Schutzgitern und- Schutzgutfunktionen beinhalten
und somit indirekt ékosystemare Wechselwirkungen erfasst werden.

{Sporbeck 1897 in Rassmus et al. 2001; 45) ‘
Beispielhaft seien hier Schnittstellen zwischen dem Schutzgut Boden und den damit in
Wechselwirkung stehenden Schutzgltern Wasserhaushalt, Tiere und Pflanzen, Klima so-
wie Menschen genannt. Die Festsetzung des Gewerbegebieies im ndrdlichen Bereich des
Bebauungsplanes flihrt bei Realisierung zu einer Neuversiegelung bisiang unversiegelter
Flachen. Hierbei kénnen folgende schutzgutiibergreifende Wirkungen auftreten:

Bodenversiegeiung . Verringerung der Grundwasserneubildung
Bodenversiegelung - Verlust von Biotopstrukturen - Lebensraumverlust fir Flora und
Fauna - Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und der Erhelungsfunktion

Bodenversiegelung . Einschrankung der Evapo(transpijration - geringfligige Veran-
derung der mikroklimatischen Verhéltnisse

Wirkungsverlagerungen, die aufgrund von Vermeidungs-, Minderungs- und Schutzmafi-
nahmen zu Probiemverschiebungen fihren kdnnen (vgl. UVFVwY 1995) sind im vorliegen-
den Fall nicht zu erwarten. Positive Wirkungen kénnen sich hingegen z.B. durch die im Be-
bauungsplan festgesetzte Pflanzmalnahme im Sondergebiet (Parkplatzfidache des Real-
marktes) einstellen. In diesem Kontext werden neben der Aufwertung des Landschaftsbil-
des in geringem Umfang Bodenentsiegelung und eine Verbesserung des Mikroklimas erfol-
gen.

4.8 Gesamtergebnis

Durch die vorgesehene Planung werden sich die Verhéaltnisse im Planungsgebiet nur im
Bereich des geplanten Gewerbegebietes wesentlich verédndern. Die Untersuchungen der
einzeinen Schutzglter im Rahmen des Umweltberichtes haben ergeben, dass die Auswir-
kungen der Planung unter Beachtung der Rahmenbedingungen veriretbar sind.

Die vornandene bzw. angrenzende Weohnbebauung wird durch die Festsetzung im Bebau-
ungsplan zum Larmschutz und durch die vorhandene Larmschutzwand vor Larmimmissio-
nen geschltzt. Weitere Auswirkungen auf das Schutzgut "Mensch” werden insgesamt als
unerheblich eingestuft

Fur das Schutzgut "Tiere und Pflanzen sind erhebliche Beeintréchtigungen durch den Be-
bauungsplan 84/1 zu erwarten (Verlust einer Obstwiesenbrache). Als Ausgleich wird, wie
unter Pkt. 4.3 beschrieben, die Aufforstung einer Flache von 0,21 ha und einer 0,75 ha
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groRen Ackerfldche auf dem stadtischem Grundstlck Gemarkung Heiligenhaus Flur 15

Flurstick 510 verbindlich festgelegt.

Erhebliche Auswirkungen auf den Wasserhaushait im Bereich des Gewerbegeblets sind
nicht zu vermeiden. Eine Versickerung des Regenwassers ist zwar grundsaizlich méglich,

da die vorhandenen Aufschiittungen nicht ausreichend untersucht wurden und auRerdem

der Boden fur eine Versickerung relativ unglinstig Jst werden die Oberflichenwdsser in den

Kanai eingeleitet.

Auswirkungen auf das Schutzgut Klima- und Lufthygiene sind bei dem aktuellen Konkreti-
sierungsgrad nicht absehbar.

FUr die sonstigen Schutzglter sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen zu erwar-
ten.

5. Flachenverteilung

Cer Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfatt insgesamt eine Fl&che von ca. 5,8 ha
mit folgender Aufteilung:

Nettobauland: 3,7 ha
Verkehrsfldchen: 1,2 ha
Grinflachen: 0,9 ha (Verkehrsgriin, Wald und Fl&chen fur die Erhaltung von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen)

6. " Realisierung und Bodenordnung

Zur Realisierung des Baugebietes sind bodencrdnende Mafnahmen im Sinne des vierten
Teils des BauGBs nicht erforderiich.

7. Hinweise
7.1 L uftbildauswertung des Kampfmittelrdumdienstes

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelrdumdienstes war negativ. Nach bisherigen Er-
kenntnissen ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass Kampfmittel im Beden vorhanden sind.
Aus diesem Grund sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszuflhren. Sollten -
Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeit emzustellen und
umgehend der Kampfmittelr&umdienst zu benachrichtigen.

7.2 Bodendenkmaéler
Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung ven Bodendenkmaiermn geméa § 15 und 16 Denk-

malschutzgesetz NW wird hingewiesen. Beim Auftreten archéologischer Boedenfunde und
Befunde ist die Gemeinde ails Untere Denkmalbehorde oder das Rheinische Amt flr Bo-
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dendenkmalpflege unverzliglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zu-
nachst unveréndert zu erhaiten.

7.3 L&rmpegeibereiche
L&rmpegel- ‘Beurteilungspegel® L grford. Schallddmmman Rw’,erf  igem. DiN 4108 Tab. 10
heraich gem, DIN 18005 Teil 4 Wand /Dach Fenster! / TUr  bel einem Fenster
gem. DIN 4108 Tab. 8 dB(A) dB . dB " lgichenanteil von 40%

| bis 52 35 25 (1)

. 53 bis §7 as 25 (1)

I _ 58 bis 62 40 30 (2)

v 63 bis &7 45 353

v 88 bis 72 - 50 40 (4)

VI 73 bis 77 55 ' 45 (5)

VI liber 77 Einzelfallbetrachtung

Bei Fensterantailen von wesentlich mehr als 40 % sollten in der Rege! Fenster der jeweils
nachsthdheren Schailschutzkiasse vorgesehen werden. Das Schallddmmmai far Wande gilt
auch fUr die Dachhaut (incl. Dachgauben) bei ausgebauten Dachgeschossen.

2 |n der DIN 4109 erfolgt die Zuurdnung auf der Grundlage des mafgehiichen Aulenidrmpe-
gels, der 3 dB{A) héher ist als der Beurteiiungspegel. Daher weichen die hier genannten Wente
3 dB(A) von den Angaben in der entsprechenden Tabelle der DIN 4108 ab.

3 Egr Fanster wird zusatzlich in Klammern die entsprechende Schallschutzklasse nach VDI
2718 angegeben. . ' '

7.4 Ausgleichsmafinahme

Die erforderliche KempensaticnsmaRnahme fur die Eingriffe in Natur und Landschaft im
Gewerbegebiet mufl bel Bebauung der Fléche durch Aufforstung einer 0,75 ha groRen A-
ckerflache auf dem Flurstiick 510, Fiur 15, Gemarkung Heiligenhaus erfclgen.

 Dabei sind die Ausfilhrungen des landschaftspflegerischen Begleitplans vomn "Okologischen
Planungsbiiro Overath" (Oktober1998) und die "Ergénzende Steilungnahme zum fand-
schaftspflegerischen Begleitplan” (Oktober 2000) zu beachten.

Heiligenhavs, den'.../@/ﬂ,f? / 62

....................................

Fltigge
(Erster / Technischer Beigeordneter)
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Anlagen zur Begriindung;

1. "Bodenuntersuchung zur Mbg!ichkeii der Versickerung von Regenwasser”
{Projekt Nr.: VOC344 pr-me, vom 16.10.2000),
Fllling Beratende Geologen GmbH, Wuppertal

2. "Gerduschimmissionen durch Stralenverkehr und einen groflachigen
Einzeihandeisbetrieb im Bebauungsplangebiet Nr. 84/I" (Gutachten-Nr.
3.3/5650/2000, vom 11.08.2000), RWTUV Anlagentechnik GmbH, Essen

3. "Landschaftspflegerischer Fachbeitrag Pinner Str. / Querspange / Velberter Str.”
(Oktober 1998), Okologisches Planungsblro Cverrath

4. "Ergénzende Stellungnahme zum Landschaftspflegerischen Fachbeitrag fir den
Bebauungsplan Nr,: 84/1 (Oktober 2000), Stadt Heiligenhaus

5. "Umwe]tv,e-rtréigIichkeitsstudie zum Bebauungsplan Nr. 84/1 Velberter Strale /
Am Meisenkothen" (Januar 2003), Buro Okoplan, Essen

B. Auszlg aus dem pei Satzungsbeschiuss glitigem Abstandserlass

Der Bebauungsplan wurde erarbeitet von: " 3D Architekten und Stadtplaner

Johanniterstr, 12 52084 Aachen



