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Begrundung
zur 18. Flachennutzungsplandnderung
- Bereich Seibel -

1. Lage des Plangebietes /| Bestehende Nutzung

Das Plangebiet liegt éstlich angrenzend an den Innenstadtbereich von Mettmann. Das ca. 2,1 ha
grofie Areal erstreckt sich zwischen der bestehenden Bebauung an der Stralle Schellenberg, der
Johannes-Flintrop-Stralte und der Seibelstraie. Der Bereich oberhalb der im Plangebiet verlau-
fenden Stralle Schellenberg wurde im Zuge einer Altlastensanierung versiegeit und als Parkplatz
ausgebaut. Das unterhalb der Stralle gelegene Gebiet wird derzeit bis auf eine kleinere Brach-
bzw. Lagerfliche als Behelfsparkplatz genutzt. Das gesamte Anderungsgebiet wurde urspringlich
industriell genutzt. Fir eine Wiedernutzbarmachung wurden umfangreiche Sanierungsmalinah-
men durchgefiihrt. Auch die slidwestlich angrenzenden Wohnbaufldchen gehdren zu dem sanier-
ten Bereich. Nordéstlich des Plangebietes liegt ein gréerer Gewerbe-/ Industriebereich.

2, Einfiigung in die Ziele der Landes- und Regionalplanung / Bestehendes Planungsrecht

Im Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Disseldorf von 1999 ist der Uberwiegende
Teil der kiinftigen Bauflachen als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestelit.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Mettmann stellt den (berwiegenden Teil des Plangebietes als
Flache fur den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Offentliche Verwaltung dar. Auflerdem darge-
stellt sind: die mégliche Trasse der kinftigen Stralenverbindung zwischen der Johannes-Flintrop-
StralRe und der Schwarzbachstralle (Seibelquerspange), die Altlastenflache sowie ein Parkplatz.

Fir das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplan. Nr. 67 - Seibel / Immalin. Dieser

weist Fléche fur den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Kreispolizeibehtrde, aus. Er wird ebenfalls
gedndert.

3. Erfordernis der Planaufstellung / Ziele der Planung

Urspriinglich war an dieser Stelle der Neubau der Kreispolizeibehdrde vorgesehen. Daher die
Zweckbestimmung Offentliche Verwaltung. Der Neubau wurde jedoch inzwischen auf einem ande-
ren Grundstick im westlichen Stadtgebiet an der B7 errichtet und im Jahr 2005 bezogen. Somit
wird die Flache im Plangebiet nicht mehr fir den urspringlich geplanten Nutzungszweck benttigt.

Ein Investor plant nun auf dem Areal eine Bebauung mit einem Pflegeheim, betreutem Wohnen,
Arztpraxen und weiteren Serviceeinrichtungen, sowie in einem kleineren Teilbereich eine reine
Wohnnutzung. Hierzu muss die Darstellung im Flachennutzungsplan im Hinblick auf die kinftigen
Nutzungen geéndert werden. Dabei muss ein mdglichst breites Nutzungsspektrum fur Wohnen,
Pflegeeinrichtungen, Dienstleistungen und gewerbliche Nutzungen ermaéglicht werden.

4, Planerisches Konzept

Der Bereich zwischen Seibelstralle, Schellenberg, Johannes-Flintrop-Stralle und der Zufahrt zur
bestehenden Wohnbebauung wird daher als Mischgebiet (M) gemaflt § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
dargestellt. Der daran westlich angrenzende Teilbereich (hinter der alten Fabrikfassade Immalin)
eihalt die Darstellung Wohnbauflache (W). Die mégliche Trasse fir die Seibelquerspange sowie
die Darstellung einer Altlastenflache bleiben erhalten. Dargestelit wird auBerdem die Flache fur
den Parkplatz.
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Die Ausweisung eines MI-Gebietes erfolgt auch unter dem Gesichtspunkt einer Ubergangsnut-
zung zur norddstlich angrenzenden Gewerbenutzung.

5. ErschlieBung

Das Plangebiet wird derzeit von der Johannes-Flintrop-Strale, der davon abzweigenden Sei-
belstralte und der wiederum davon abzweigenden Stralle Schellenberg erschlossen. Die geplante
Seibelguerspange verlauft in einem Teilstick auf der Trasse der Seibelstralle. Die Anbindung der
geplanten Bebauung wird jedoch ausschlieltlich Uber den Schellenberg erfolgen.

6. Umweltbericht

Vorbemerkung

Gemal der EAG-Novelle des Baugesetzbuches von 2004 ist zu jedem Bauleitplanverfahren eine
Umweltprifung durchzufuhren, die die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen der Planung
auf die Umwelt ermittelt und in einem Umweltbericht darlegt. Dies geschieht auch im parallel zur
Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgten 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 - Sei-
bel / Immalin.

Es handelt sich um keine Neuplanung im Sinne einer Erweiterung des Nutzungsspektrums, son-
dern in der Hauptsache nur um die Anderung der Ausweisung fUr eine derzeit baulich noch nicht
wieder genutzte Flache. Das nach Absicht der Investoren dort geplante Vorhaben ist keine &ffent-
liche Einrichtung, so dass die derzeit vorhandene entsprechende Darstellung des Flachennut-
zungsplanes geandert werden muss. Es erfolgt keine weiter gehende Inanspruchnahme wvon
Grund und Boden. Die Umweltpriifung hat daher eher einen formellen Charakter.

6.1 Einleitung
6.1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Plandnderung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes wird das Ziel verfolgt, auf der bisher fir den Ge-
meinbedarf reservierten Flache an der Johannes-Flintrop-Stralle Ecke Seibelstralle eine Bebau-
ung mit einem Pflegeheim, betreutem Wohnen und Arztpraxen, sowie in einem kleineren Teilbe-
reich eine reine Wohnnutzung zu ermdglichen. Mit der Plandnderung ist keine weitere Inan-
spruchnahme von Grund und Boden Uber das bestehende Mal hinaus verbunden. Das Plangebiet
ist derzeit weitgehend unbebaut, wird jedoch als Behelfsparkplatz genutzt.

6.1.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
und fiir den Plan relevanten Ziele des Umweltschutzes

Die folgende Auflistung enthalt grundséatzliche Zielsetzungen ausgewahiter relevanter Fachgeset-
ze und -bestimmungen zu den einzelnen in der Bauleitplanung zu beachtenden Schutzgitern.

Schutzgut | Quelle Ziele

Mensch Baugesetzbuch, Bertcksichtigung der Belange des Umwelischulzes sowie
Bundesimmissi- der Freizeit und Erholung, insbesondere Schutz vor Immissi-
onsschutzgesetz, | onen durch Gewerbe und Verkehr (Luftverunreinigungen,
TA Larm, Gerdusche, Gerliche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strah-
TA Luft, len etc.),
DIN 18008, Einhaltung von Orientierungswerten fUr Schallimmissionen
u. a. bei der stadtebaulichen Planung
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|
Tiere  und | Bundesnatur- Erhalt der Artenvielfalt,
Pflanzen schutzgesetz, Schutz besonders gefahrdeter Arten,
Landschaftsgesetz | Sicherung von Lebensraumen,
NV, Erhalt und Entwicklung der Vernetzung von Lebensrdumen,
Baugesetzbuch, Erhalt, bzw. Neuschaffung von Lebensraumen im Plangebiet,
unter anderem. Ausgleich nicht vermeidbarer Eingriffe

Boden Bundesboden- Reduzierung der Flachenversiegelung,
schutzgesetz, Wiederherstellung und Sicherung der &kologischen Funkti-
Bundesboden- onsféhigkeit des Bodens durch Schutz vor stofflichen und
schutzverordnung, | nicht stofflichen Beeintrachtigungen,

Baugesetzbuch, sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
u. a.

Wasser Wasserhaushaltsg | Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts
esetz, und als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen,
Landeswasserge- | Vermeidung der Beeintrachtigung ihrer ékologischen Funkti-
setz, on, Begrenzung der Flachenversiegelung,

Baugesetzbuch, Férderung der Regenwasserversickerung,
unter anderem Verhinderung des Eintrags Wassergefahrdender Stoffe

Luft Bundesimmissi- Vermeidung bzw. Minimierung des Ausstolles von Luftverun-

und Klima onsschutzgesetz reinigenden Schadstoffen (Rauch, Rull, Staub, Gase, Aero-
inkl.  Verordnun- | sole, Ddmpfe, Geruchsstoffe) durch Gewerbe und Industrie,
gen, Verkehr, Energie- und Warmeversorgung, Hausbrand eic.,
TA Luft, Schutz empfindlicher Nutzungen durch Gebietsgliederungen
Baugesetzbuch, Abstandsregelungen und Festsetzung von Grenzwerten flr
unter anderem Emissionen,

Reduzierung des CO2-Ausstofles zum Klimaschutz,
Erhalt von klimabedeutsamen Flachen

Landschaft | Bundesnatur- Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft auf Grund ih-
schutzgesetz, res eigenen Wertes und als Lebensgrundlage von Mensch,
Landschaftsgesetz | Tier und Pflanzen,

NW, Vermeidung der Beeintréchtigung der Vielfalt, Eigenart und
Baugesetzbuch, Schénheit der Landschaft und ihres Erholungswertes,
unter anderem. Erhalt wertvoller und eigentimlicher Landschaftsbestandtei-
le,
Erhalt wichtiger Blickbeziehungen,
Erhaltung und Entwicklung des Orts- und Landschaftsbildes

Kultur- und | Baugesetzbuch, Schutz von Kultur- und Sachgitern im Rahmen der Orts- und

Sachgiter Denkmalschutzge- | Landschaftsbilderhaltung und -entwicklung,
setz Erhaltung historischer Kulturlandschaften und Landschafts-

| teile von besonders charakteristischer Eigenart

Von besonderer Bedeutung bei der Planung von Mischgebieten sind die Aspekte des Schutzes
der Bevolkerung vor Immissionen, der Beeintrdchtigungen der Tier- und Pflanzenwelt und der
Landschaft, des Schutzes des Bodens vor Schadstoffeintrdgen und vermeidbaren Versiegelungen

und des Schutzes der Luft vor Immissionen.
6.1.3 Fachpldne

Als zu beachtende Fachplane sind der Regionalplan flr den Regierungsbezirk Dusseldorf und der
Landschaftsplan des Kreises Mettmann zu nennen.
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Der Regionalplan (GEP 1999) stellt das Plangebiet als allgemeinen Siedlungsbereich dar.
Die im Anderungsgebiet erfasste Nutzung liegt als bestehendes Siedlungsgebiet nicht im Gel-
tungsbereich des Landschaftsplanes des Kreises Mettmann. Die Plandnderung befindet sich im

Einklang mit dem Landschaftsplan.

6.2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Verlauf der nachfolgenden Ausfiihrungen wird deutlich, dass viele notwendige Malinahmen
nicht in einem Flachennutzungsplan festgesetzt werden kdnnen. Vielmehr zeigt sich die enge Ver-
zahnung von Flachennutzungsplan und Bebauungsplan, denn die Festsetzungen erfolgen statt-
dessen in der eingangs erwdhnten 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 - Seibel / Immalin.
Nachfolgend finden sich daher zahlreiche Verweise auf diese Anderung. Dennoch werden an die-
ser Stelle die Ergebnisse aufgefiihrt, auch wenn die entsprechenden Festsetzungen in einem an-
deren Plan erfolgen, um deutlich zu machen, dass die Umweltbelange erkannt wurden und mdégli-
chen Loésungsmaoglichkeiten Rechnung getragen wird.

6.2.1 Schutzgut Mensch

Zum Schutz des Menschen sind die einschldgigen Regelungen der Fachgesetze (siehe 6.1.2) zu
beachten. Nachteilige Auswirkungen ergeben sich insbesondere aufgrund der Larmbelastung

durch die umgebenden Stralen.

Am Umfang der bestehenden Erschliefungsstralien wird sich durch die Anderung des Fléchen-
nutzungsplanes nichts &ndern. Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 - Sei-
bel/lmmalin - wurde eine Aktualisierung der urspringlichen Larmuntersuchung durchgeflhrt. Die
auf deren Ergebnisse basierenden notwendigen Festsetzungen zum Larmschutz wurden in die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 - Seibel/lmmalin aufgenommen.

Unter Bezug auf die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurblros Peutz Consult GmbH vom
08.06.2006, Bericht Nr. VL 6409-1, werden Festsetzungen Uber Passive Schallschutzmalnahmen
getroffen. So sind innerhalb des Bebauungsplangebietes alle Aulenbauteile von Gebauden so
auszubilden, dass sie den in der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" (Ausgabe 1989, Abschnitt
5, Tabelle 8) definierten Anforderungen des Larmpegelbereichs 3 entsprechen.

Fur bestimmte darUber hinaus gekennzeichnete Bereiche gelten die Anforderungen des Larmpe-
gelbereichs 4 bzw. 5, wobei an Gebaudefronten, die entlang, parallel oder in einem Winkel bis zu
90 Grad schrag zu den gekennzeichneten Baugrenzen errichtet werden, Malnahmen zum Schutz

gegen den Verkehrslarm zu treffen sind:

- Ausfuhrung aller nach aulten abschliefenden Bauteile von Aufenthaltsraumen, so dass sie er-
forderlichen Schalld@mmmalie eingehalten werden.

- Bei Wohnrdumen, die nur Fenster zu Fassaden mit einer La&rmbelastung groBer oder gleich
Larmpegelbereich 4 und bei Burordumen, die nur Fenster in Fassaden mit einer Larmbelastung
grofer oder gleich Larmpegelbereich 5 besitzen, ist fir eine ausreichende Belliftung (ein- bis zwei-
facher Luftwechsel/Stunde) bei geschlossenen Fenstern und Tlren zu sorgen (schallddmmende,
fensterunabhéngige Liftungsanlagen gemal VDI 2719). Dabei ist zu gewdahrleisten, dass die
durch die Schallschutzmalftnahmen erzielte Larmdammung nicht beeintrachtigt wird.

- Zusatzlich ist fir eine ausreichende Belifftung (ein- bis zweifacher Luftwechsel/Stunde) der
Schlafrdaume, die nur Fenster in den dem L&rm ausgesetzten Fassaden haben, auch bei ge-
schlossenen Fenstern und Turen zu sorgen (schallddmmende, fensterunabh&ngige Liftungsania-
gen gemal VDI 2719). Dabei ist zu gewshrleisten, dass die durch die Schallschutzmalinahmen

erzielte L&rmddmmung nicht beeintrachtigt wird.

Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen sind nur zuldssig, soweit durch einen Sachver-
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standigen nachgewiesen wird, dass auch geringere Maltnahmen ausreichen.

Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind im Rampenbereich einzuhausen, Die Schallschutzeinhau-
sung muss hoch absorbierend und schalldammend ausgefihrt werden. GemaRk den ZTV-Lsw 88
(Zusatzliche Technische Vorschriften und Richtlinien fur die Ausfuhrung von Larmschutzwénden
an Stralten) entsprechend den Kriterien der Schallddmmung A LA, R, Str. 2 25 dB und der Schall-
absorption A LA, a, Str. = 8 dB. Es kdnnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zuge-
lassen werden, soweit durch einen Sachverstéandigen nachgewiesen wird, dass die Immissions-
richtwerte gemal TA Larm Nr. 6.1 tags und nachts durch geringere Malnahmen an allen Fens-
tern und Offnungen zu Aufenthaltsrdumen eingehalten werden.

Tiefgaragen und Garagen sind Uber das Dach der aufstehenden oder angrenzenden Gebéude zu
entliften. Ausnahmsweise ist eine natlrliche BelUftung oder eine abweichende Entliftungsanlage
der Tiefgaragen und Garagen zuldssig, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass umliegende
MNutzungen und Gebdude nicht beeintrachtigt werden.

Der Gutachter hat bel der Schalluntersuchung die Belastungen der geplanten Seibelquerspange
beriicksichtigt, deren Trasse in der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes am Rande des
Plangebietes dargestellt ist, und zum Schutz vor den Belastungen in einem Teilbereich die Errich-
tung einer Larmschutzwand vorgesehen. Allerdings ist diese Larmschutzwand nur notwendig, so-
fern die Seibelquerspange errichtet wird und die entsprechenden Larmbelastungen entstehen. Die
Planung zu dieser Stralke musste berlcksichtigt werden, obwohl die Entscheidung, ob die Stralle
tatsachlich gebaut wird, noch aussteht. Sofern die Stralle errichtet wird, wird dazu ein eigenstan-
diger Bebauungsplan aufgestelit. Dieser wird dann auch die notwendige Larmschutzwand angren-
zend an die Trasse der Seibelquerspange festsetzen.

Zur Berlicksichtigung der Bestandssituation erfolgte im Bebauungsplan die Festsetzung der L&rm-
pegelbereiche 4 und 5 entlang der Johannes-Flintrop-Stralle, da sonst zum gegenwartigen Zeit-
punkt kein ausreichender Schutz gewdhrleistet ist. Sofern die Seibelquerspange errichtet wird, ist
ciese Festsetzung nicht notwendig. Allerdings ist erstens der Bau noch nicht beschlossen und au-
erdem muss fur die Anwohner auch bis zu einer eventuellen Fertigstellung ein ausreichender
Larmschutz sichergestellt werden.

Die Plandnderung bedeutet somit keinerlei zusatzliche Beeintrachtigung fur das Schutzgut
Mensch.

6.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Tiere und Pflanzen sind als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch
gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. lhre Lebensraume und sonstigen Lebensbedingungen
sind zu schitzen, zu pflegen und ggf. wiederherzustellen.

Die ursprungliche Pflanzengesellschaft ist dem trockenen Eichen-Hainbuchenwald zuzurechnen.
Das Plangebiet ist zwar nicht vollstandig bebaut, aber anthropogen so stark verandert, dass sich
die natlrlichen Ausgangspflanzengeselischaften nicht mehr nachweisen lassen. Es ist daher nicht
als natUrlicher Lebensraum von Tieren und Pflanzen anzusehen. Dies schliel3t zwar nicht grund-
satzlich ihre Existenz im Plangebiet aus, allerdings kénnen sich nur dort (begrenzte) Lebensraume
ausbilden, wo die dominierende Wohnnutzung hierflr Platz lasst.

Gefahrdete Tier- und Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht bekannt. Eingriffe in Flora und Fauna
finden nicht statt.

Dariber hinaus werden in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 - Seibel/lmmalin - Ein-
zelbdume und Flachen mit einem Anpflanzgebot festgesetzt, damit das Plangebiet durchgrint wird
und Rickzugsraume fir Tiere geschaffen werden kénnen.
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Eine Begrunung der Parkplatzflache im Plangebiet ist nicht vorgesehen, da dies im Hinblick auf
die Verunreinigungen im Untergrund, die durch den Bau des Parkplatzes versiegelt wurden, &u-
Lerst problematisch zu sehen ist (siehe 6.2.3),

Die vorliegende Plandnderung bedeutet keinerlei zuséatzliche Beeintrachtigung des Schutzgutes
Tier- und Pflanzenwelt.

6.2.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden ist gemal § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umzugehen. Der Boden besitzt un-
terschiedliche Funktionen, z. B. als Lebensraum fiir Menschen, Tiere und Pflanzen einschlieflich
der Bodenorganismen. Auflerdem sind seine Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften
und seine Funktionen fir den Grundwasserschutz und als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
zu schitzen. Daraus ergeben sich wichtige bodendkologische Funktionen fir die Biotopbildung,
den Grundwasserschutz und die Abflussregulation. Von besonderer Bedeutung ist auch die Funk-
tion als Grundlage der Erzeugung von Nahrung fur Mensch und Tier.

Die Deutsche Bodenkarte des Geologischen Landesamtes weist flr das Plangebiet Flinzschichten
des Oberdevon aus. Sie bestehen aus Tonstein, sind schiuffig, gebandert, mit wechselndem Kalk-
und Feinsandgehalt und zeigen vereinzelte Kalksteinbdnke. Der Oberboden hat eine Starke von 7

Meter,

Die bauliche Nutzung des Bodens flhrt durch die Versiegelung zwangslaufig zum Verlust der be-
schriebenen Eigenschaften und damit zu einer irreversiblen Schidigung. Diese ist allerdings im In-
teresse einer stidtebaulichen Entwicklung einer Stadt, mit dem Ziel, neue Wohnungen oder Ar-
beitsplatze zu schaffen, nicht zu vermeiden. Es ist im Einzelfall abzuwagen, welche Flachen flr die
Entwicklung einer Stadt in Anspruch genommen werden kénnen. Diese Abwéagung ist bereits in
den Ubergeordneten Planungen erfolgt. So sehen sowohl der Regionalplan (GEP) als auch der
gilltige Flachennutzungsplan eine stadtebauliche Entwicklung im Gebiet vor. AulRerdem handelt es
sich um eine Wiedernutzung eines bisher schon intensiv genutzten innerstadtischen Bereiches,
sodass keine Inanspruchnahme neuer, bislang unversiegelter Flachen vorliegt.

Im Plangebiet ist zusatzlich das Problem der Altlasten zu beachten. Das gesamte Plangebiet ist
als Flache fur Altlasten / -altablagerungen gekennzeichnet. Auf den ehemaligen Betriebsgrundstil-
cken der Firmen Seibel und Immalin wurden umfangreiche Altablagerungen aus Produktionsabfal-
len, Bauschutt und Bodenaushub entdeckt. Die Ablagerungen wiesen Belastungen durch

Schwermetalle, Cyanide und Salze auf.

Im nordwestlichen Teil des Seibel-Grundstiickes erwiesen sich die bis zu 7 m machtigen Halden-
ablagerungen als dufllerst problematisch. Neben Bauschutt, GieRereiabféllen, Holz- und Schrott-
resten wurden hier in gréfierem Umfang Produktionsabfélle des Seibel-Betriebes, bestehend aus
hochreaktiven Salzen, ermittelt. Des Weiteren traten in den Halden Kontaminationen durch
Schwermetalle, LCKW und PAK auf. Im westlichen Teil des Haldenkdtrpers wurden zusétzlich ho-
he Mengen an pastosen, organischen Substanzen, die hochgradig mit Schwermetallen, PCB,
LCKW und Cyaniden belastet waren, festgestelit.

Nachdem sich eine Auskofferung oder Behandlung des Haldenmaterials als finanziell nicht durch-
filhrbar erwies, entschied man sich in Abstimmung mit der Bezirksregierung Disseldorf und nach
fachlicher Beurteilung verschiedener Sanierungsverfahren fir den Bau einer Oberflachenabdich-
tung in Kombination mit einer Bodenluftdrainage nach vorausgehender Verdichtung des Halden-
korpers. Auf dem so abgedichteten Haldenkérper befindet sich heute ein Offentlicher Parkplatz,
der in der 18. Flachennutzungsplananderung ebenfalls dargestellt ist.

Im sidlichen Teil des Seibel-Gelandes und vor allem auf dem Grundstick der Firma Immalin wur-
den Auffillungen aus Schlacken, Bauschutt und Bodenaushub nur in geringer Machtigkeit (durch-
schnittlich 1,5 m) angetroffen. Wasserlésliche Salzschlacken traten nur untergeordnet auf. Die Ab-
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lagerungen zeigten vergleichsweise geringe Belastungen durch Schwermetalle, polycyclische a-
romatische Kohlenwasserstoffe (PAK), leichtflichtige aromatische Kohlenwasserstoffe (BTEX)
und Dioxine. Von grélierer Bedeutung waren hier die Bodenluftverunreinigungen durch LCKW,
Zur Sanierung dieses Teilbereiches wurden zunachst eine Oberflachenversiegelung, Bodenaus-
hub/-behandlung und eine LCKW-Bodenluftabsaugung vorgeschlagen.

Im Zuge der Sanierungsuntersuchung Boden/Bodenluft konnte der erwartete groffldchige LCKW-
Schaden nicht bestatigt werden. Nach den vorliegenden Untersuchungsbefunden waren hier nur
kleinraumige oberflachennahe Verunreinigungen durch Schwermetalle und PAK vorhanden, die im
Laufe der Sanierungsarbeiten abgegraben und in den nordlichen Teil eingebracht wurden. Die
Bodenuntersuchungen im weiteren Umfeld der Altlast Seibel/lmmalin ergaben keine Hinweise auf
Gesundheitsgeféhrdende Dioxin-Belastungen.

Die festgestellte Bodenluftverunreinigung mit LCKW wurde mittels Bodenluftabsaugung bis zum
Erreichen tolerierbarer Restbelastungen saniert. Die Bodenluftabsaugung ist ohne Bodenaushub
nur bis zu einem gewissen Umfang machbar, da sie die LCKW aufgrund der Haftung des Bodens
danach nicht mehr absaugen lassen. Im Falle von Baumalnahmen mit Erdaushub wird jedoch
das Erdreich gelockert, so dass LCKW in einem gewissen Umfang austreten kénnen. Daruber
hinaus kann bei dem Erdaushub eine weitere Absaugung vorgenommen werden. Diese Vorge-
hensweise wurde mit der Bezirksregierung Disseldorf abgesprochen.

Bei Erdaushubarbeiten fur die Errichtung von Wohnbebauung im Plangebiet wurden weitere \Ver-
unreinigungen und Tanks angetroffen. Diese sowie ca. 300 m* Bodenaushub wurden einer ord-
nungsgemalen Entsorgung zugefuhrt. Dies gilt auch fir einen weiteren gefundenen unterirdi-
schen Betonbehalter mit Inhalt.

Somit sind die Grundstlicke im Plangebiet von den urspringlichen Belastungen befreit und eine
Mutzung des Bereiches flr den vorgesehenen Zweck ist moglich. Allerdings kann bei Aushub-
maflinahmen im Zuge einer Bebauung dennoch értlich begrenzt belasteter Bodenaushub anfallen.
Aulerdem wird fur die im Plangebiet liegenden, im informellen Altstandoriverzeichnis eingetrage-
nen Flachen Nr. 18326 (Branchengruppe Handel und Lagerung) und 82 (Brachengruppe Fahr-
zeugbau, Reparatur, Tankstelle) eine weitere Beteiligung im Falle einer Nutzungsénderung oder
bei Eingriffen in den Untergrund erforderlich. Dariiber hinaus bewirkt die Plandnderung keine zu-
sdtzlichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden.

6.2.4 Schutzgut Wasser

Hier sind die Teilbereiche Grundwasser und Oberflachengewasser zu unterscheiden. Dabei ste-
hen die Sicherung der Qualitdt und Quantitdt von Grundwasservorkommen sowie die Erhaltung
und Reinhaltung von Gewassern im Vordergrund. Grundwasser findet sich in den Hohlrdumen der
Gesteinsschichten unterhalb des Grundwasserspiegels.

Der Grundwasserspiegel liegt im Plangebiet 13 Meter unter der Gelandeoberflache. Er ist in seiner
Fliefrichtung auf die Urstromtaler der Dissel und ihrer Nebenflisse ausgerichtet.
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewssser.

Die mittlere Niederschlagsmenge ist héher als in der Tiefebene. Das im Plangebiet anfallende Re-
genwasser wird der Mischwasserkanalisation zugefihrt. Eine Versickerung ist in begrenztem Um-
fang nur méglich auf den nicht versiegelten, begrinten Flachen. Gerade bei den unter 6.2.3 er-
wahnten Haldenflachen, die oberirdisch versiegelt wurden, ist eine Versickerung nicht gewinscht.
Infolge der sonstigen Bodenversiegelungen im Plangebiet hat dieses somit keine Funktion fir Bil-

dung von Grundwasser.

Im Zuge der Altlastenproblematik wurde auch das Grundwasser ausfuhrlich untersucht. Es wurden
Verunreinigungen, z.B. durch O, festgestellt. Durch die vorgenommene Grundwassersanierung
konnte die Ausbreitung der Schadstoffe, insbesondere von LCKW, aus den Verunreinigungs-
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schwerpunkten unterbunden bzw. deutlich reduziet und grofirdumig eine Verbesserung der
Grundwasserbeschaffenheit erreicht werden.

Auf diesen Zustand hat die Plananderung keine Auswirkungen. Das Schutzgut Wasser ist somit
nicht betroffen.

6.2.5 Schutzgut Luft und Klima

Zu berucksichtigen sind vor allem die Ziele Vermeidung von Luftverunreinigungen und Erhaltung
der klimatischen Verhaltnisse einschliefllich lokalklimatischer Regenerations- und Austauschfunk-
tionen. Auch die Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie sind bei der Planung zu beachten.

Landschaftsraume erfiillen je nach Lage, Relief, Nutzung und Auspragung der Vegetation wichtige
Funktionen hinsichtlich Frischluftbildung, des Temperaturausgleichs, der Luftbefeuchtung und der
Schadstofffilterung.

Bei der Bebauung von Stadt- und Landschaftsraumen sind nachteilige Auswirkungen auf diese
Funktionen infolge des Verlustes der natlrlichen Vegetations- und Bodenverhéltnisse zu erwarten.
Ein Einfluss auf das lokale Klima ergibt sich durch Erwarmung aufgrund von Verkehr und Bebau-
ung und abnehmender Luftzirkulation.

Die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 9 Grad und ist deutlich niedriger als zum Beispiel in der
Disseldorfer Bucht.

Das Plangebiet ist als bebauter Bereich anzusehen, in dem zwar Emissionen durch Betriebe nicht
gegeben sind, der aber dennoch keinen positiven Beitrag zur Klimabildung leistet. Andererseits ist
e@s aufgrund der angestrebten Nutzungen, von denen keine Emissionen ausgehen, aber auch
nicht geeignet, eine nachteilige Klimaveranderung zu bewirken. Es sind daher keine Beeintrachti-
gungen der Luft zu verzeichnen.

Die Plananderung hat keine weiteren Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima zur Folge.

6.2.6 Schutzgut Landschaft

Hierbei sind vor allem die Erhaltung der Eigenart, Vielfalt und Schénheit der Landschaft als Le-
bensraum fir Tiere und Pflanzen und Erholungsraum fur den Menschen entscheidende Ziele.

Als pragnanter Landschaftsteil kann nur die Gelandeformation selbst angesehen werden. Der Ho-
henunterschied ist von Stden, Westen und Norden gut wahrnehmbar und verliert sich nach Osten
hin. Ansonsten war das Plangebiet fast volistdndig baulich genutzt und ist auch nach Abriss der
Gebidude anthropogen so geformt, dass ein natlrliches zu erhaltendes Landschaftsbild daher
nicht mehr gegeben ist. Uber das Plangebiet hinaus zu verzeichnende Auswirkungen sind nicht zu
erwarten. Eine Beeintrachtigung der Landschaft liegt nicht vor.

Die Plananderung hat somit keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft.

6.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Hierunter sind Gebiude, Gebaudeteile, gartnerische, bauliche und sonstige — auch im Boden ver-
borgene — Anlagen, z. B. Park- und Friedhofsanlagen zu verstehen, die von besonderem ge-
schichtlichen, wissenschaftlichen, kiinstlerischen, archaoclogischen, stadtebaulichen oder die Kul-

turlandschaft pragenden Wert sind.

Im Plangebiet befindet sich das Kopfgeb4ude mit Jugendstilfassade der Firma Immalin, das unter
Denkmalschutz steht. Die entsprechende zeichnerische Darstellung ist im Bebauungsplan erhal-
ten. Weitergehende Kultur- und Sachgiter sind im Plangebiet nicht vorhanden. Beeintrachtigun-
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gen kénnen daher nicht erfolgen.

6.2.8 Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu beachtenden Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Mafle. Da im vorliegenden Fall nicht mit erheblichen Auswirkungen durch die
Plananderung zu rechnen ist, hatte eine nahere Ausfihrung an dieser Stelle rein theoretischen
Charakter. Es soll daher darauf verzichtet werden.

6.3. Prognose der Entwicklung
6.3.1 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfilhrung der Planung wird sich an dem gegenwartigen Zustand nichts &ndern. Im
Gegensatz zum Bebauungsplan Nr. 67, in dem die Errichtung der Kreispalizeibehorde festgesetzt
ist, weshalb die 1. Anderung notwendig wurde, stellt der Flachennutzungsplan Flache fir den Ge-
meinbedarf / Offentliche Verwaltung dar. Dies ist nicht ausdriicklich auf die Errichtung der Kreispo-
lizeibehdrde beschrénkt. Allerdings ist die Errichtung einer anderen &ffentlichen Verwaltung an
dieser Stelle nicht beabsichtigt oder absehbar. Daher wird die Flache weiter brach liegen bezie-
hungsweise als Behelfsparkplatz genutzt. Diese Nutzung wiederum verhindert eine flachende-
ckende Entwicklung von Vegetation etc. Die Natur wird den Bereich nicht zurlick erobern kénnen.

6.3.2 Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Planung dient u. a. dazu, die beschriebene Nutzung zu ermdglichen und die unter 6.3.1 be-
schriebenen Auswirkungen der Entwicklung des Bereichs zu verhindern. Der gegenwartige Zu-
stand des unbebauten Areals ist stadtebaulich unbefriedigend und flr die direkten Anlieger kaum
zumutbar. Insofern sichert die Durchfiihrung der Planung eine kontinuierliche Entwicklung und Er-
ganzung entsprechend der heutigen umgebenden Nutzungsstruktur und den ansonsten beste-
henden planungsrechtlichen Ausweisungen. Nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

6.3.3 Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Da mit der Plan&nderung keine Ausweitung der Nutzung verbunden ist, sondern in erster Linie le-
diglich die Méglichkeit zur Errichtung einer vom Umfang her gleich grolten Bebauung (nur mit ei-
ner anderen planungsrechtlichen Bedeutung) geschaffen wird, verursacht sie keine nachteiligen
Auswirkungen. Der flr die kinftige Bebauung geanderte Schallschutz wurde in einem Gutachten
ermittelt. Zusatzliche Malknahmen sind nicht erforderlich.

6.3.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Anderweitige Ausweisungen fur die derzeitige Gemeinbedarfsflache sind natirlich denkbar. In An-
betracht der Lage des Areals und der bereits vorhandenen benachbarten Wohnnutzung ist die
Darstellung von Gewerbeflache jedoch nicht sinnvoll. Genauso wenig, im Hinblick auf die norddst-
lich angrenzende Gewerbeausweisung, eine Ausweisung von Wohnbauflachen. Gerade die ge-
plante Mischgebietsnutzung, die ja sidwestlich angrenzend bereits vorhanden ist, bildet den opti-
malen Ubergang zwischen der Wohnnutzung im Westen und der Gewerbenutzung ostlich angren-
zend. Daher gibt es keine sinnvollen anderweitigen Planungsmaéglichkeiten.

6.4 Zusdtzliche Angaben

Durch die 18.Anderung des Flachennutzungsplanes ergeben sich keine nachteiligen Auswirkun-
gen. Es wurden keine besonderen Prifungen durchgeflhrt.
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Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 wurden bei der Altlastenproblematik eine Reihe
von Prifungen und Untersuchungen durchgefihrt, die an dieser Stelle aufgelistet werden, da die
Ergebnisse die durchgeflhrten Matnahmen auf den belasteten Grundstlcksteilen beeinflussten
und somit die jetzige Nutzung des Grundstiicks erméglichen: Erstbewertung zur Gefahrdungsab-
schatzung, Gesamtgefdhrdungsabschédtzung, Gesamitsanierungsuntersuchung, Grundwasser-,
Boden- und Bodenluftuntersuchungen sowie geochemische und chemische Analyseverfahren.

Kunftige Mallnahmen der Uberwachung beziehen sich in erster Linie auf die Wirksamkeit des ge-
forderten Schallschutzes. Hier ist eine Kontrolle der Durchfihrung der notwendigen Schallschutz-
mafnahmen und eine Uberprifung der Verkehrsstidrke im Rahmen einer Zahlung vorgesehen.
MNoch notwendige Bodensanierungen erfolgen im Zuge der Baumalinahmen und werden in diesem
Zusammenhang Uberwacht.

6.5 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die im Flachennutzungsplan dargestelite Nutzung Gemeinbedarf / Offentliche Verwaltung ist an
dieser Stelle nicht mehr notwendig und steht einer anderweitigen Nutzung im Wege. Daher ist ei-
ne Anderung der Darstellung notwendig, um das nun geplante Vorhaben einer Bebauung mit ei-
nem Pflegeheim, betreutem Wohnen, Arztpraxen und weiteren Serviceeinrichtungen, sowie in ei-
nem kleineren Teilbereich eine reine Wohnnutzung realisieren zu kénnen.

Gemadl § 2 Abs.4 BauGB ist eine Prifung der erheblichen Auswirkungen der Planung auf die
Umwelt vorzunehmen und in einem Umweltbericht darzulegen. Mit der vorliegenden Planinde-
rung, die lediglich die Méglichkeit zur Errichtung einer vom Umfang her gleich groflen Bebauung
(nur mit einer anderen planungsrechtlichen Nutzungsausweisung) schafft, sind keine nachteiligen

Auswirkungen auf die Umwelt verbunden. Es missen daher auch nicht besondere Malnahmen
zum Ausgleich oder der Minderung der Auswirkungen getroffen werden.

7. Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt Gber die bestehende Kanalisation.
Mettmann, 24.01,2007
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