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Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB Bebauungsplanentwurf Nr. 689 - Post-/ Offer-/ NedderstraBe-

|.  Erlauterung der Planung

1. Planungsanlass

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 689 - Post-/Offer-/NedderstraBe - ist
zum Einen die geplante Entwicklung eines Zentralen Omnibusbahnhofes (ZOB). Dieser soll
auf der Flache zwischen den StraBen Am Offers und NedderstraBe entlang der Friedrich-
Ebert-StraBe entstehen. Zum Anderen soll der zur OfferstraBBe orientierte, stark heterogen
gepragte Bereich des Plangebietes stadtebaulich geordnet werden.

2. Plangebietsgrenzen / Geltungsbereich

Das ca. 1,7 ha umfassende Plangebiet befindet sich zentral in der Velberter Innenstadt und
wird

- im Norden durch die PoststraBBe (stdliche StraBenbegrenzungslinie),

- im Nordosten und Osten durch die OfferstraBe (dstliche StraBenbegrenzungslinie),

- im Siden durch die NedderstraBe (stdliche StraBenbegrenzungslinie) und

- im Westen durch die Friedrich-Ebert-StraBe (westliche StraBenbegrenzungslinie)
begrenzt.

Die genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

3. Bestehendes Planungsrecht

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP 99) stellt das Plangebiet als
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt nicht im Landschaftsplan des Kreises
Mettmann.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Velbert (FNP 2020) stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans eine gemischte Bauflache dar (siehe Abbildung 1).
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Somit ist die vorgesehene Entwicklung eines Kerngebietes aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

4. Bestand und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet, das zurzeit planungsrechtlich gréBtenteils dem unbeplanten Innenbereich
(§ 34 BauGB) zuzuordnen ist', ist durch eine vorwiegend dreigeschossige (teilweise mit
ausgebautem Dachgeschoss), gemischt genutzte Bebauung und verschiedene Freiflachen
gepragt. Bei der Bebauung handelt es sich um Wohngebaude (Am Offers Nr. 8), um
gemischt genutzte Gebaude mit Wohnen und Dienstleistung bzw. Wohnen und Gewerbe
(OfferstraBe Nrn. 2 und 2a, 6 PoststraBe Nrn. 9, 11, 13, 15, Am Offers Nrn. 10 und 7,
NedderstraBe Nr. 16) und um gewerblich genutzte Gebaude (PoststraBe 17, Am Offers 8a,
10 und OfferstraBBe 4). Bei den vorhandenen Freiflachen handelt es sich vor allem um zwei
offentliche Parkplatze im Bereich zwischen der StraBe Am Offers und der NedderstraB3e
entlang der Friedrich-Ebert-StraBe.

Als vorhandene Nutzungen (s. Abb. 2) finden sich an der PoststraBe im Erdgeschoss
verschiedene Ladenlokale fir ein Sonnenstudio, ein Immobilienmaklerbtiro, die Credit- und
Volksbank sowie ein Blro- und Verwaltungsgebdaude mit Sitz der Hauptstelle der Post in
Velbert. Im Bereich der StraBe Am Offers befindet sich ein nicht wesentlich stérender
Gewerbebetrieb (Raumausstatter) und an der StraBenecke Am Offers/OfferstraBe ein
Wohngebdude in dessen Erdgeschoss Arztpraxen vorhanden sind. Des Weiteren befindet
sich dort das ehemalige Blrgerhaus des Bulrgervereins Velbert. Dieses, als Denkmal
eingetragene Gebaude, beherbergt eine Tanzschule, Gaststatten und Wohnungen. Zudem
wird das Gebaude als Versammlungsstétte genutzt.

Im Plangebiet finden sich weitere Wohnnutzungen, die sich vor allem in den
Obergeschossen der PoststraBe (Nrn. 9 bis 15) der OfferstraBe Nr. 2 und der StraBe Am
Offers Nr. 7 befinden. Mit dem Gebaude Am Offers 8 besteht darliber hinaus ein Gebaude,
das zurzeit ausschlieBBlich dem Wohnen dient. Vereinzelt sind im Plangebiet Leerstande
(z.B. Am Offers 10, 8a) vorhanden.

AuBerhalb des Planbereichs befindet sich im Nordwesten das Rathaus der Stadt Velbert,
im Osten schlieBt sich ein Bankgeb&ude an, dem ein gemischt genutztes Gebaude
(Erdgeschoss und Untergeschoss Gaststatten, oberhalb Wohnungen) und der Offersplatz
mit den Grinanlagen des Offershauses (Mischnutzung) folgt. Im Stidosten schlieBt sich ein
gemischt genutzter Bereich an (Bankgebaude, gemischt genutzte Immobilien sowie
Wohnen) und im Westen befindet sich das Finanzamt sowie das Amtsgericht. Das
Plangebiet ist im Norden, Osten und Westen von Kerngebieten umgeben (siehe
Bebauungsplane Nr. 690 - Offers -, Nr. 648.01 - Beersches Gelande Sid - und
Durchfiihrungsplan Nr. 604 - Friedrich-Ebert-StraBe -).

' Lediglich die Friedrich-Ebert-StraBe liegt im Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 604 —
Friedrich-Ebert-StraBe — und Nr. 648.01 — Beersches Gelande Siud —.
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STADT VELBERT |:| OffentlicheVerwaltung, Finanzamt, Versicherung - Wohnnutzung
e
Abteilung 3,1 _— .
u.nbwf.'u::"im.m - Banken, Kreditinstitute, Post (Postbank, - Sonstige Nutzung, Nebenanlagen
© Krels Mettmann - 0 Katasteramt Volksbank, Commerzbank, Deutsche Bank)
ergénzt dureh Fachabtellung 8.2 Geodaten- und Vermessung der Stadt Velbert - " . .
- Gaststétte, diskothekenartiger Betrieb - Leerstand
Bestandsanalyse zum B-Plan 689 |:| Mischnutzung (Wohnen und Dienstleistung,
Wohnen und gewerbliche Nutzung oder
Wohnen und Handel)

Aufgrund der vorgefundenen Nutzungen sowie der aktuellen stédtebaulichen Situation hat
der Planbereich in seiner Gesamtheit einen sehr heterogenen Charakter, der dem eines
Mischgebietes (MI) nahekommt. Allerdings sind durch die vorhandenen zentralen
Einrichtungen im und auBerhalb des Planbereiches? auch kerngebietstypische Merkmale
vorhanden, die gegen eine MI-Einstufung des Plangebietes sprechen. Andererseits kann
der Gesamtbereich jedoch aufgrund der hohen Anzahl von Wohnungen im Plangebiet
zurzeit auch nicht als Kerngebiet eingestuft werden. So kann der Planbereich aufgrund
seiner heterogenen Baustruktur keinem faktischen Baugebiet i. S. d. § 34 Abs. 2 BauGB

zugeordnet werden, sondern ist als eine Gemengelage i. S. d. § 34 Abs.1 BauGB
einzustufen.

% Bei den zentralen Einrichtungen handelt es sich v. a. um den Hauptsitz der Post (Postbank) sowie
die Volksbank innerhalb des Plangebietes und die Commerzbank (PoststraBe 5), die Deutsche Bank

(NedderstraBe 15), das Verwaltungsgebadude der AOK (Friedrich-Ebert-StraBe 123), das Finanzamt
und das Rathaus auBerhalb des Plangebietes.
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5. Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist einerseits die Errichtung eines Zentralen Omnibusbahnhofes
(ZOB) wund andererseits die stadtebauliche Definition der bislang heterogenen
Gemengelage des Plangebietes. Zu diesem Zweck werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Kerngebiete nach § 7 BauNVO festgesetzt, um die Ansiedlung von
verschiedenen kerngebietstypischen Nutzungen zu ermdglichen und so die Flachen
entsprechend ihrer zentralen Innenstadtlage als Kerngebiete zu etablieren.

Der fur den ZOB vorgesehene Bereich, die Flache zwischen den StraBen Am Offers und
NedderstraBe entlang der Friedrich-Ebert-StraBe, wird als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

Durch den angestrebten Bau eines Zentralen Omnibusbahnhofes, als auch durch die
Ausweisung bzw. Etablierung von Kerngebieten, wird das Ziel verfolgt, den gesamten
Planbereich als Teil der stadtebaulichen Achse “Finanzamt/Amtsgericht - ZOB - Offersplatz
- FuBgangerzone - Marktzentrum - Forum Niederberg® aufzuwerten und zu starken.

Zu diesem Zweck ist es notwendig einen Bebauungsplan aufzustellen, der die
erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen und Rahmenbedingungen fir die
planerische Zielsetzung schafft.

6. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung werden Kerngebiete (MK) nach § 7 BauNVO festgesetzt, um
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von kerngebietstypischen
Nutzungen zu schaffen und den vorhandenen Bestand an kerngebietstypischen Nutzungen
in diesem Bereich zu sichern. Hierfir ist es notwendig Planungsrecht fir entsprechende
Nutzungen, wie z.B. zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur
zu schaffen. Die geplanten Vorhaben sind im nachgelagertem Baugenehmigungsverfahren
zu prufen.

Durch die vorgesehene MK-Ausweisung werden kerngebietstypische Vergniigungsstéatten
(wie z.B. groBflachige Spiel- und Automatenhallen, Entertainmentcenter, Nachtlokale und
Diskotheken) allgemein zulassig. Dies eroffnet die Zulédssigkeit von bestimmten Arten von
Vergnugungsstatten, von denen jedoch ,zentrenschadliche® bzw.
,zentrenbeeintrachtigende“ und negative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen kénnen.
Somit bedarf es hier einer planerischen Steuerung i. S. des § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

Zur Vermeidung negativer stadtebaulicher Auswirkungen werden somit im rdumlichen

Geltungsbereich des Bebauungsplans gemaB § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO folgende

Unterarten von Vergnlgungsstatten, Gewerbebetrieben und Einzelhandelsbetrieben

ausgeschlossen:

- (1) Spiel- und Automatenhallen sowie Entertainmentcenter

- (2) Wettblros

- (3) Bordelle sowie bordellartige Nachtlokale und Einrichtungen mit Vorflhr- und
Geschaftsraumen deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist

- (4) Swingerclubs sowie

- (5) Einzelhandel mit Uberwiegendem Sex- oder Erotiksortiment (,Sexshops*)

?: Stadt Velbert — 3.4 — Verbindliche Bauleitplanung und Stadtebau Seite 6
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Der Ausschluss der genannten Unterarten von Vergnilgungsstatten, Gewerbebetrieben
und Einzelhandelsbetrieben begrindet sich vor allem mit der Verhinderung von
bodenrechtlichen Spannungen und von ,trading-down-Effekten® (Verdrangungseffekte
bestehender Nutzungen sowie Beeintrachtigungen des Stadtbildes). Die Gefahr eines
maoglichen Qualitats- und Attraktivitatsverlustes durch die genannten Einrichtungen und
eine mdgliche negative Beeinflussung des bisherigen Charakters im Plangebiet wird im
hier vorliegenden Falle gesehen. So bestehen aktuell bereits allein im zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt, in dem auch das Plangebiet liegt, sechs Spielhallen®. Da
es dem allgemeinen stadtebaulichen Erfahrungsgrundsatz entspricht, dass sich die
genannten Unterarten von Vergnlgungsstatten, Gewerbebetrieben und
Einzelhandelsbetrieben, zumindest wenn sie in einem Gebiet gehauft vorkommen, negativ
auf ihre Umgebung auswirken - indem sie den oben genannten ,trading-down-Effekt"
auslésen - soll einer weiteren Agglomeration im zentralen Versorgungsbereich vorgebeugt
werden.

Der Ausschluss ist an dieser Stelle vertretbar, da die genannten Unterarten von
Vergnugungsstatten, Gewerbebetrieben und Einzelhandelsbetrieben in den Teilen der
Innenstadt, die als Kerngebiete festgesetzt sind Uberwiegend nicht ausgeschlossen sind.
So sind sie beispielsweise in Teilbereichen der FriedrichstraBe, der OstraBe und der
BahnhofstraBe zulassig. Dariber hinaus kommen auch die an der HeidestraBe
festgesetzten Kerngebiete als mégliche Standorte (in Velbert Mitte) in Frage.

In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 sind Wohnungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 3 Nr.
2 BauNVO ab dem ersten Obergeschoss zuldssig. Diese Festsetzung beriicksichtigt zum
einen den vorhandenen Bestand an Wohnungen in den Obergeschossen der Wohn- und
Geschaftshauser (z.B. an der PoststraBBe und der OfferstraBe) und dient zum anderen der
Sicherung des innerstadtischen Wohnens in der Velberter Innenstadt. Somit tragt die
Festsetzung zur Belebung der Innenstadt, insbesondere auch auBerhalb der
Geschaftszeiten, bei. Diese Festsetzung kollidiert lediglich im Bereich des Geb&udes Am
Offers 8 mit dem Bestand, da es sich hierbei aktuell um ein ausschlieBlich fir Wohnzwecke
genutztes Gebdude handelt. Hier ist im Rahmen der Neuplanung vorgesehen den bislang
unstrukturierten Raum entlang der StraBe Am Offers neu zu ordnen. Hierzu sollen die
Voraussetzungen fir einen geschlossenen StraBenraum geschaffen werden, so dass es in
diesem Bereich perspektivisch zu baulichen Veranderungen kommen kann. Eine
sogenannte Fremdkdrperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO fir das bestehende
Wohngebé&ude, i. d. S. dass Wohnen bereits ab dem Erdgeschoss allgemein zulassig ist,
ist hier nicht sinnvoll, da dadurch das Wohnen im Kerngebiet einen zu hohen Anteil
gewinnen wirde, so dass die Gebietstypik des Kerngebietes nicht mehr gewahrt bleiben
wirde. Da die obige Festsetzung in Verbindung mit den vorgesehenen erweiterten
Baurechten im Bereich der StraBe Am Offers einen ausreichenden Wohnraum im
Plangebiet sichert, kann von einer Uber den passiven Bestandsschutz hinausgehenden
Fremdkoérperfestsetzung abgesehen werden. Zudem kann die Erdgeschosszone fir
kerngebietstypische Nutzungen gesichert werden.

Im Bereich des MK 3 sind Wohnungen generell ausgeschlossen, um diesen Bereich fir
kerngebietstypische Nutzungen, insbesondere Geschafts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude, vorzuhalten.

® Dabei handelt es sich um die Standorte FriedrichstraBe Nr. 91, Nr. 164, Nr. 191 — 193, Nr. 202 und
Nr. 260 sowie OststraBe 46 (Stand: Dezember 2012).
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7. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachen- (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie durch die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse
bestimmt. Daneben werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baugrenzen
vorgegeben und eine Bauweise festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung in den festgesetzten Kerngebieten orientiert sich an den
Obergrenzen des § 17 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) flr die
Grundflachen- und Geschossflachenzahl sowie den 6&rtlichen Gegebenheiten. In
Verbindung mit der Festsetzung einer geschlossenen Bauweise und der festgesetzten
Anzahl der Vollgeschosse wird einerseits die vorhandene Substanz bericksichtigt und
andererseits ein Planungsspielraum flr kiinftige Vorhaben eréffnet.

Um zukunftigen Entwicklungen und Nutzungen Raum zu geben wird im Bereich des MK 3
ein neues Baufenster erméglicht. Dort kann ein Geb&ude entstehen, das den Zentralen
Omnibusbahnhof im Osten begrenzt und im Erdgeschoss erganzende Nutzungen
aufnimmt. Als erganzende Nutzungen sind hier z.B. eine Touristeninformation der Velberter
Marketing Gesellschaft, ein Blro der Verkehrsgesellschaft der Stadt Velbert (VGV), eine
Filiale der Busverkehr Rheinland GmbH (BVR), ein Kiosk, ein Café oder eine Backerei,
Offentliche Toilettenanlagen usw. vorstellbar. Die Obergeschosse kénnten z.B. fir
Geschéfts-, Blro- und Verwaltungszwecke genutzt werden. Zur Umsetzung dieser
stadtebaulichen Gestaltungsvorstellungen und zur genaueren MaBbestimmung wird fur
diesen Bereich die Anzahl der Vollgeschosse als Mindest- und HochstmaB festgesetzt.
Durch die Festsetzung von mindestens zwei und maximal drei Vollgeschossen soll
einerseits eine dem innerstadtischen Standort entsprechende Mindestausnutzung des
Baugrundsticks i. S. des Flachen sparenden Bauens nach § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB
erfolgen. Daneben dient die Festsetzung der Umsetzung der vorgesehenen Gestaltung
dieser bislang unbebauten Flache, um den Platz des ZOB nach Osten raumlich zu fassen
und zu akzentuieren. Fir die Betonung und Schaffung einer entsprechenden Raumkante
bedarf es hier einer mindestens zweigeschossigen Bauweise. Dies gilt im gleichen MaBe
fr das an das MK 3 angrenzende Baufenster (im Bereich des Gebaudes Am Offers 7), so
dass auch fir diesen Bereich mindestens zwei und maximal drei Vollgeschosse festgesetzt
werden.

Zu bedenken ist, dass diese Festsetzung eine mittelbare Baupflicht fir den Bauherrn
auslést und somit in die Baufreiheit des Eigentimers eingreift. Da sie aber aufgrund der
aufgefiihrten Argumente stadtebaulich erforderlich ist, werden hier die stadtgestalterischen
Belange und der Grundsatz des Flachen sparenden Bauens hdher gewichtet als der
vertretbare Eingriff in die Baufreiheit des Eigentimers.

Erweiterungsmaoglichkeiten sollen ebenfalls im Bereich zwischen PoststraBe und der
StraBe Am Offers im Bereich des MK 1 ermdglicht werden. So wird fir die Bereiche
entlang der StraBe Am Offers und der Friedrich-Ebert-StraBe neues Planungsrecht
er6ffnet, um hier eine straBenbegleitende und raumpréagende Bebauung zu ermdglichen.
Da far den Bereich der StraBe Am Offers die gleichen stadtebaulichen
Rahmenbedingungen bestehen, wie sie bereits oben fir den Bereich des MK 3 formuliert
wurden, gelten die stadtebaulichen Gestaltungsvorstellungen analog. Auch hier entspricht
es der stadtebauliche Zielvorstellung den Platz des ZOB, in diesem Falle nach Norden,
raumlich zu fassen und zu akzentuieren. Somit muss die Betonung und Schaffung einer
entsprechenden Raumkante mit einer mindestens zweigeschossigen Bauweise erfolgen.
Zur Umsetzung dieser stadtebaulichen Gestaltungsvorstellungen und zur genaueren
MaBbestimmung wird auch fir den Bereich entlang der StraBe Am Offers die Anzahl der
Vollgeschosse als Mindest- (zwei) und HéchstmaB (drei) festgesetzt. Die Abwéagung
verhalt sich hier analog zu den obigen Aussagen zum MK 3.
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Durch diese MaBnahmen sollen die derzeit zergliederten und ungeordneten Bereiche im
MK 1 eine stadtebaulich geordnete Entwicklung erfahren. Ziel der Planung ist es, durch die
Festsetzung von Baukérpern entlang der Platzkanten um den neuen ZOB attraktive und
klar strukturierte Stadtrdume und Platze zu schaffen. Dadurch leistet das neue
Planungsrecht einen wesentlichen Beitrag, die heute bestehenden stadtebaulichen
Missstande wie z.B. den Hinterhofcharakter der Gebaude um den neuen ZOB, kiinftig zu
beheben.

In den verbleibenden Bereichen orientieren sich die Uberbaubaren Grundstiickflachen bzw.
die Baugrenzen am Bestand.

8. ErschlieBung

Individualverkehr

Das Plangebiet ist bereits heute Uber die vorhandenen StraBen Friedrich-Ebert-StraBe,
PoststraBe, OfferstraBe, Am Offers und NedderstraBe an das innerértliche
StraBenverkehrsnetz angeschlossen. Hierbei nehmen die Friedrich-Ebert-StraBe als
innerstadtische HauptstraBe und die OfferstraBe als Teil des inneren ErschlieBungsrings
der Innenstadt den Hauptteil des Verkehrs auf.

Im Zuge des Ausbaus des Zentralen Omnibusbahnhofs ist vorgesehen die bisherige
Verkehrsfiuhrung in diesem Bereich zu &ndern. Die StraBe Am Offers, die NedderstraB3e
und die PoststraBe zwischen Friedrich-Ebert-StraBe und ThomasstraBe sollen teilweise
abgebunden werden und nur noch flur die Anlieger bzw. den Zulieferverkehr gedffnet sein.

Offentlicher Nahverkehr

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist auf einer Flache von ca. 6.000 gm der
Zentrale Omnibusbahnhof fir Velbert geplant. Hierfir wird die Flache zwischen den
StraBen Am Offers und NedderstraBe entlang der Friedrich-Ebert-StraBe verflillt, so dass
die Oberflache des ZOB auf dem gleichen Héhenniveau liegt wie das angrenzende
StraBennetz. Innerhalb dieser Flache sollen mindestens 10 Haltepositionen (um drei
Haltepositionen erweiterbar) sowie Fahrgassen und Wartebereiche entstehen, um hier den
gesamten Busverkehr in Velbert zentral abwickeln zu kénnen. Die Zentralisierung des
OPNV-Systems ist erforderlich und gerechtfertigt, da mit den derzeitigen
Umsteigevorgangen, Doppelfahrten und Linienflihrungen wesentlich gr6Bere Nachteile
einhergehen als mit einem Zentralen Omnibusbahnhof. Der ZOB wird Uber die Friedrich-
Ebert-StraBe durch zwei Zufahrten erschlossen. Aufgrund der GréBe der Verkehrsanlage
ist genligend Platz, so dass die Busse innerhalb des Zentralen Omnibusbahnhofs in allen
Richtungen wenden kénnen. Ebenfalls kénnen den wartenden FuBgangern bzw. OPNV-
Benutzern genugend Aufenthaltsflachen zur Verflgung gestellt werden. Der
Alternativstandort auf dem Rathausplatz wurde verworfen, da die im Vorfeld durchgeflhrte
geometrische, verkehrstechnische, larmtechnische und stadtebauliche Prifung fir den
Standort Am Offers/NedderstraBe sprach. So liegen die Vorteile in dem nun gewéhlten
Standort v. a. in der héheren Anzahl der mdéglichen Haltepositionen und den geringeren
Konfliktpunkten im Verkehrsablauf. Zudem hatte ein ZOB auf dem Rathausplatz aus
stadtebaulicher Sicht zu einer Verschlechterung der Platzsituation gefiihrt, wéhrend er am
Standort Am Offers/NedderstraBBe zur Verbesserung der jetzigen Situation beitragt. Bereits
fur diese Standortanalyse wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, welche
zu dem Ergebnis kommt, dass im Hinblick auf die Gesamtbelastung durch die
StraBenverkehrsgerdausche der ZOB gegenlber der Friedrich-Ebert-StraBe zu keinem
relevanten  Gerduschbeitrag fohrt und die Immissionsgrenzwerte der 16.
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Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) durch den Betrieb des ZOB an keinen
Immissionsorten Giberschritten werden®.

Im Bebauungsplan wird die Flache als Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Zentraler Omnibusbahnhof* festgesetzt. Im Bereich dieser
Verkehrsflache sind bauliche Anlagen, die dem Betrieb des ZOB dienen (wie z. B.
Uberdachungen, Informationsanzeiger, WC-Anlagen etc.) allgemein zuléssig.

Durch den geplanten ZOB ist das Plangebiet auBerordentlich gut an den o&ffentlichen
Nahverkehr angebunden und die bisher untergenutzte Flache erhalt eine zentrale und
wichtige Bedeutung im gesamten innerstadtischen Geflige von Velbert Mitte.

9. Immission

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ist im Planverfahren auf den Verkehrslarm durch die
vorhandenen StraBen und auf die Schallimmissionen durch den Betrieb des zentralen
Omnibusbahnhofs (ZOB) abzustellen. Daneben st auch eine Aussage zum
anlagenbezogenen Larm einer im Bereich des MK2 durch den dortigen Eigentimer
begehrten Diskothekennutzung im ehemaligen Blrgerhaus (OfferstraBe Nr. 6) zu treffen.
Dem Bebauungsplanverfahren liegen insgesamt drei Schallgutachten zu Grunde. Dabei
handelt es sich zum einen um die bereits erwahnte schalltechnische Untersuchung des
Biros Brilon, Bondzio, Weiser® fiir die Standortanalyse des ZOB aus dem Jahr 2010.
Zudem wurde eigens flr das Bebauungsplanverfahren ein Gutachten durch das Biro
Peutz Consult GmbH® erstellt. Ein drittes Gutachten wurde durch den Eigentlimer des
Biirgerhauses beauftragt (Ingenieurbiiro Arno Flérke’). Dieses stellt explizit auf die
Nutzung des Blrgerhauses als Diskothek ab. Alle drei Gutachten gehen in die Abwagung
ein.

Die folgenden Aussagen sind im Wesentlichen dem Gutachten ,Fortfihrung der
Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 689 Post-/Offer-/NedderstralBe in
Velbert* vom 27.08.2013 vom Biiro Peutz Consult entnommen, da dort auch auf die beiden
anderen Gutachten eingegangen wird und diese dort einbezogen wurden.

Verkehrslarm im Plangebiet

Die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen (StraBe) wurden geman
der DIN 18005 (Schallschutz im  Stadtebau) beurteilt.  Ergebnis  der
Immissionsberechnungen ist, dass entlang der Baugrenzen, die direkt an die Friedrich-
Ebert-StraBe angrenzen, die schalltechnischen Orientierungswerte fir Kerngebiete deutlich
Uberschritten werden. So liegen die héchsten Verkehrslarmimmissionen an den Fassaden
vor, welche in Richtung Friedrich-Ebert-StraBe orientiert sind bzw. zu dieser nachstgelegen
sind. Dort betragen die Beurteilungspegel bis zu 72 dB(A) tags und bis zu 64 dB(A) nachts.
Damit wird der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 fir Kerngebiete um bis
zu 7 dB(A) tags bzw. um bis zu 9 dB(A) nachts Gberschritten.

“Vgl. Brilon, Bondzio, Weiser - Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH: Schalltechnische
Untersuchung zur Umgestaltung des Rathausplatzes / Postparkplatzes in Velbert in einen ZOB,
Bochum 2010

® Brilon, Bondzio, Weiser - Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen mbH: Schalltechnische
Untersuchung zur Umgestaltung des Rathausplatzes / Postparkplatzes in Velbert in einen ZOB,
Bochum 2010

® Peutz Consult GmbH: Fortfiihrung der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 689
,Post- / Offers- / NedderstraBe® in Velbert vom 27.08.2013

” Afi — Arno Florke Ingenieurbiiro fir Akustik und Umwelttechnik: Schallimmissionsprognose fiir die
geplante Diskothek OfferstraBe 6 Velbert vom 06.05.2013
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Die von der Friedrich-Ebert-StraBe abgewandten Fassaden bzw. die Fassaden der
geplante Baukoérper im Innenhof weisen alle deutlich geringere Beurteilungspegel von
maximal 62 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts auf. Hier werden die Orientierungswerte flr
Kerngebiete eingehalten.

Aufgrund der Uberschreitungen werden zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Festsetzungen zum passiven Larmschutz bzgl. Verkehrs- und Gewerbelarm innerhalb des
Plangebietes getroffen. Grundsatzlich ist bei der Planung von SchallschutzmaBnahmen
aktiven MaBnahmen (z.B. Schallschutzwénde oder -wélle) der Vorzug vor passiven
MaBnahmen an Gebauden zu geben. Im hier vorliegenden Fall ist es jedoch aufgrund der
stadtebaulichen Anforderungen fir aktive SchallschutzmaBnahmen und den bestehenden
ortlichen Verhéltnissen beabsichtigt, passive SchallschutzmaBnahmen in Form einer
Kennzeichnung der auftretenden Larmpegelbereiche gemaB DIN 4109 festzusetzen. Die
bestehenden Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile der Gebaude
erreichen maximal den L&rmpegelbereich VI. Die hiermit verbundene Schallddmmung ist
zwar mit einer kostenintensiven Bauweise verbunden, aber aufgrund der Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB erforderlich und
aufgrund der zentralen innerstadtischen Lage vertretbar. Weitere Einzelheiten zu den
SchallschutzmaBnahmen sowie dem Verkehrslarm kénnen dem Gutachten von Peutz
Consult in den Kapiteln 3 und 7 entnommen werden, welches dem Bebauungsplan als
Anlage beigeflgt ist.

Schallimmissionen durch den Betrieb des zentralen Omnibusbahnhofs

Die an den Fassaden der Gebaude vorliegenden Schallimmissionen durch den Betrieb des
zentralen Omnibusbahnhofs wurden in dem Gutachten von Peutz Consult sowohl innerhalb
als auch erganzend fur die bestehenden schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld des
Plangebietes ermittelt und gemaB DIN 18005 bertcksichtigt und in die Berechnung der
Schallschutzfestsetzung einbezogen.

Der Betrieb des ZOB findet auf o&ffentlichen Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung statt, so dass der allgemeine StraBenverkehrslarm als Vorbelastung
und der Larm des ZOB (als Zusatzbelastung) in Summe zu betrachten ist.

Ergebnis der Immissionsberechnungen ist, dass die im Plangebiet zulassigen
schalltechnischen Orientierungswerte flr ein Kerngebiet von 65 dB(A) tags und 55 dB(A)
nachts an allen Immissionsorten eingehalten werden. Erganzend erfolgten auch
Immissionsberechnungen fir Immissionsorte auBerhalb des Plangebietes. Ergebnis dieser
Berechungen fir die schutzwirdigen Nutzungen ist, dass die jeweils zulassigen
schalltechnischen Orientierungswerte tags und nachts deutlich eingehalten werden. In der
Anlage 3 und 9 zum Gutachten finden sich die entsprechenden Werte sowohl einzeln als
auch in Summe. Das Gutachten kommt zu der Folgerung, dass der geplante Betrieb des
ZOB sowohl firr die bestehenden als auch fir die geplanten schutzbedurftigen Nutzungen
als vertraglich einzustufen ist. Ein Planungshindernis besteht demnach durch den ZOB
nicht.

Weitere Einzelheiten zu den Schallimmissionen durch den Betrieb des zentralen
Omnibusbahnhofs kénnen dem Gutachten von Peutz Consult, Kapitel 6 entnommen
werden, welches dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt ist.

Gerauschimmissionen des vorhandenen Tanzlokals bzw. der dort angestrebten Diskothek
In einem getrennten Untersuchungsschritt werden in den Gutachten von Peutz Consult die
Gerauschimmissionen des diskothekenartigen Betriebes bzw. der von dem dortigen
Eigentimer begehrten Diskothekennutzung im Erdgeschoss des Geb&udes OfferstraBe 6
im Hinblick auf die Einhaltung der Immissionsbegrenzungen gemag TA Larm ermittelt und
beurteilt.
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Fur die Nutzung einer Diskothek wurde ein Innenpegel von Larreq = Lpjn = 105 dB(A)
durchgehend zum Tages- (06:00 - 22:00 Uhr) und Nachtzeitraum (22:00 — 06:00 Uhr)
angesetzt. Ergebnis der Immissionsberechung ist, dass an allen Immissionsorten die
Immissionsrichtwerte tags durch die Schallabstrahlung des Gebaudes, unter der
Voraussetzung von geschlossenen Tiren und Fenstern sowie dem Aufenthalt von Géasten
drauBen, eingehalten werden. Zum Nachtzeitraum ergeben sich jedoch Uberschreitungen
zwischen 2 und 14 dB(A) im Bereich der bestehenden und der geplanten Bebauung.

Durch eine Nutzung eines PKW-Parkplatzes im Innenhof des Geb&udes OfferstraBe
6/NedderstraBe 16 gemaB der im Gutachten getatigten Nutzungsangaben (s. dort Kapitel
8.2) wird der Immissionsrichtwert tags an allen Immissionsorten eingehalten. Zum
Nachzeitraum ergeben sich jedoch teilweise Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes.
In der Summe aus Diskothekbetrieb und Parkplatznutzung liegt zum Tageszeitraum
ebenfalls eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte vor. Zum Nachzeitraum hingegen
ergeben sich deutliche Uberschreitungen.

Bei den Immissionsorten mit Uberschreitungen handelt es sich zum Einen um
Immissionsorte die innerhalb des Bereiches im Plangebiet liegen, fir die jedoch eine
Wohnnutzung in dem dort festgesetzten Kerngebiet (MK 3) ausgeschlossen ist. Daher
bestent im Bereich dieser Immissionsorte kein erhéhter Schutzanspruch zum
Nachtzeitraum. Sofern diese geplanten Gebaude auch nachts genutzt werden (z.B. durch
ein Call-Center o. a.) ist der Immissionsrichtwert des Tageszeitraums auch zum
Nachtzeitraum heranzuziehen. Die Uberschreitungen sind daher hier nicht relevant.

Zum Anderen handelt es sich um Immissionsorte im Bereich von bestehenden Gebauden
mit z. T. ausschlieBlich Wohnnutzung oder gemischter Nutzung mit Wohnnutzungen in den
Obergeschossen. Hier sind die Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte maBgebend,
da eine Schutzbedurftigkeit zum Nachtzeitraum vorliegt.

Ergebnis der Immissionsberechungen ist, dass, vorbehaltlich des
Baugenehmigungsverfahrens und der Abstimmung mit der Denkmalschutzbehérde, ein
Betrieb der Diskothek im Erdgeschoss des Gebaudes OfferstraBe 6/NedderstraBe 16 mit
den schutzbedirftigen Nutzungen im Umfeld nur mit aktiven/organisatorischen
SchallschutzmaBnahmen unter Berlcksichtigung der im Gutachten vorgenommenen
Emissions- und Nutzungsansétze (s. dort Kapitel 8.2) ggf. moglich bzw. vertraglich sein
kénnte. Mégliche SchallschutzmaBnahmen zur Einhaltung der Anforderungen der TA Larm
im Umfeld der Diskothek sind beispielsweise:

Der Raucherbereich im Innenhof ist zu berdachen und in Richtung Stiden durch eine
Schallschutzwand abzuschirmen. Als Grundlage zur Definition dieser Anforderungen
wird Bezug genommen auf die ZTV-LSW 06. Die L&rmschutzwand bzw. die
Uberdachung und ihre Anschlisse missen eine Schallddmmung mit einem Wert von
DLa =4 bis 7 auf der gesamten Lange bzw. Flache ausgefihrt sein.

Der Innenpegel im Tanzraum ist auf einen Wert von Li= LAFTeq= 105 dB(A) zu
begrenzen.

Waéhrend des Betriebes der Diskothek sind alle Fenster und Tlren geschlossen zu
halten. Hierzu ist die Errichtung einer Schleuse im Bereich der Eingangstir sowie der
Tar zum Raucherbereich erforderlich.

Die Fenster im Bereich des Tanzraumes sind, sofern nicht bereits erfolgt, zuzumauern
(Schalldammung R'w > 54 dB).

Eine Nutzung des Innenhofes als Parkplatz ist aus schalltechnischer Sicht sowohl zum
Tageszeitraum (6 — 22 Uhr) als auch zum Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr) mdglich, sofern
in der geplanten Bebauung des Plangebietes im Bereich der Fassaden der
Immissionsorte 17 und 18 keine Wohnnutzungen vorgesehen sind. Allerdings ist
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Parksuchverkehr, langerer Aufenthalt von Gasten auf dem Parkplatz, etc. in den
Ansatzen zur Beurteilung der Parkplatznutzung nicht enthalten und ist vom Betreiber zu
verhindern.

Im Rahmen des Bauantragsverfahrens ist ein Nachweis der Einhaltung der Anforderungen
der TA Larm mit den getroffenen SchallschutzmaBnahmen zu erstellen. Des Weiteren ist
ein Nachweis, dass die Immissionsrichtwerte fir die Immissionsorte innerhalb von
Gebauden tags und nachts eingehalten werden, zu erstellen.

Weitere Einzelheiten zu den Schallimmissionen durch den Betrieb einer Diskothek im
Plangebiet kénnen dem Gutachten von Peutz Consult, Kapitel 8 enthommen werden,
welches dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt ist.

Zusammenfassend ist somit aus schalltechnischer Sicht festzuhalten, dass es durch die
Verkehrslarmimmissionen, hervorgerufen durch die Emissionen der Friedrich-Ebert-StraBe,
zu Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte fiir Kerngebiete im
Plangebiet kommt, so dass entsprechende Festsetzungen zum passiven Larmschutz
erforderlich sind. Hierzu werden L&rmpegelbereiche gemaB DIN 4109 festgesetzt. Als
Ergebnis der Immissionsberechnungen durch den Betrieb des zentralen Omnibusbahnhofs
ist festzuhalten, dass der geplante Betrieb des ZOB sowohl flir die bestehenden als auch
fir die geplanten schutzbedurftigen Nutzungen als vertraglich einzustufen ist. Hinsichtlich
der Diskothekennutzung im Gebaude OfferstraBe 6/NedderstraBe 16 ist anzumerken, dass
diese mit den schutzbedirftigen Nutzungen im Umfeld nur mit aktiven/organisatorischen
SchallschutzmaBnahmen mdglich ist. Eine abschlieBende Beurteilung kann hier erst im
Rahmen des Planvollzuges erfolgen, wenn vorhabenbezogen konkrete Informationen
vorliegen. Auf Ebene der Bauleitplanung kann aufgrund der Ergebnisse der vorliegenden
Schallgutachten (Peutz Consult und AFI) davon ausgegangen werden, dass ein
genehmigungsféahiger Betrieb dort grundsatzlich zuldssig sein kann.

10. Altablagerungen

Im Bereich des Flurstiickes Nr. 470 (Gemarkung Velbert, Flur 39) befindet sich die im 19.
Sachstandbericht Uber die Gefahrenabschatzung und Sanierung von Altlasten im Kreis
Mettmann 2004 (Altlastenkataster) geflhrte Altlastenflache Nr. 7289/2 Ve. Laut
Stellungnahme der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Mettmann aus der
friihzeitigen Behdrdenbeteiligung reichen die vorliegende Gefédhrdungsabschatzung des
Biros BUI vom 23.07.2003 und die durch einen friheren Investor fir diese Flache
durchgeftihrten Untersuchungen fir die beabsichtigte Planung aus. Dabei wurden in
Teilbereichen gravierende Bodenverunreinigungen festgestellt, von denen nach
derzeitigem Kenntnisstand jedoch keine akuten Grundwassergefahrdungen ausgehen.
Zudem benennt das Altlastenkataster des Kreises Mettmann eine
Gefahrdungsabschatzung aus dem Jahr 1987 bei der Rammkernsondierungen und
Bodenluftuntersuchungen durchgefiihrt wurden. Diese ergab, dass keine Gefahrdung
vorliegt. Es wurden lediglich geringe Werte an leichtflichtigen Kohlenwasserstoffen
festgestellt, die jedoch keine Gefahr fir die Umwelt darstellen. Betroffen von der
Altlastenflache Nr. 7289/2 Ve ist der Bereich der zurzeit als Parkplatz genutzten Flache
zwischen NedderstraBe, Am Offers und Friedrich-Ebert-StraBe. Bei zukinftigen
Bauvorhaben in diesem Bereich ist die Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Mettmann
zu beteiligen. Die Flache ist im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Nach Auskunft der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Mettmann bestehen im
Plangebiet zudem die Altstandorte 7290/77 Ve, 7290/81 Ve und 7290/131 Ve. Bei diesen
Altstandorten handelt es sich um ehemalige Standorte metallverarbeitender Betriebe, die in
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den 1960-er Jahren aufgegeben und abgerissen worden sind. Die Abbruchmaterialien sind
vermutlich im Bereich der oben angesprochenen Altlastenflaiche 7289/2 Ve verkippt
worden. Da aber weder seitens der Unteren Bodenschutzbehérde noch der Stadt Velbert
Untersuchungsergebnisse oder konkrete Erkenntnisse zu den genannten Altstandorten
vorliegen und es sich bei den Altstandorten lediglich um Bereiche handelt, bei denen die
Vermutung besteht, dass aus einer ehemaligen Nutzung heraus Bodenbelastungen
vorhanden seien kdnnten, wird von einer grundstlickbezogenen Kennzeichnung der
Flachen im Bebauungsplan abgesehen. Allerdings wird im Bebauungsplan auf die
genannten Altstandorte, deren Lage und auf die Notwendigkeit, die Untere
Bodenschutzbehérde im Falle von Bauvorhaben oder Nutzungsanderungen auf diesen
Flachen zu beteiligen, hingewiesen.

11. Ver- und Entsorgung

Da die Flache bereits groBtenteils bebaut ist, ist das Plangebiet durch das bestehende Ver-
und Entsorgungsnetz erschlossen. Im Hinblick auf die Ver- und Entsorgung gibt es zum
jetzigen Verfahrensstand keine Erkenntnisse, dass durch den geplanten ZOB oder
mogliche Erganzungsbauten die gegebenen Kapazitaten Uberlastet werden bzw.
Umstrukturierungen oder Netzerweiterungen erforderlich werden.

Allerdings wird der Bereich des geplanten Zentralen Omnibusbahnhofs durch mehrere
6ffentliche Abwasserleitungen gekreuzt. Eine Uberbauung und vorherige Sanierung bzw.
Verlegung dieser offentlichen Kandle ist mit den Technischen Betrieben Velbert ASR
abzustimmen. Gegebenenfalls sind in diesem Bereich die dort notwendigen Ver- und
Entsorgungssysteme neu herzustellen. Dies hat ebenfalls in Abstimmung mit den
Technischen Betrieben Velbert A6R zu erfolgen.

12. Natur - Landschaft - Artenschutz

Das Plangebiet ist bereits bebaut und befindet sich innerhalb des
Siedlungszusammenhangs. Dementsprechend ware es ohne Bebauungsplan nach § 34
BauGB (Baugesetzbuch) zu beurteilen.

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

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

Schutzausweisungen nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) oder Landschaftsgesetz
Nordrhein-Westfalen (LG NW) liegen nicht vor. Ebenso liegen keine schutzwirdigen
Biotope vor. (vgl. @Linfos-Landschaftsinformationssammlung des Landesamts fir

Natur-, Umwelt- und Verbraucherschutz NRW?)

8 http://93.184.132.240/0sirisweb/viewer/viewer.htm (Zugang erforderlich)
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Hinsichtlich der artenschutzrelevanten Betrachtung wird auf die vom Landesamt flr Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) als Arbeitshilfe herausgegebene Liste der
geschutzten Arten in NRW zurlickgegriffen. Diese beinhaltet groBmaBstabliche Angaben
Uber die Vorkommen der planungsrelevanten Arten in den einzelnen Regionen des Landes
(Messtischblatter) und die Klassifizierung nach verschiedenen Lebensraumtypen, die als
Informationssystem im Internet unter http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/
artenschutz/de/start abfragbar sind.

Das Plangebiet kann dem Lebensraumtyp “Geb&ude“ zugeordnet werden. Fir diesen
Lebensraumtyp sind nach der genannten Liste der planungsrelevanten Arten in NRW flr
das Messtischblatt 4608 (Velbert) zehn Fledermausarten - davon allerdings keine als
Hauptvorkommen -, eine Amphibien- und eine Reptilienart - ebenfalls nicht als
Hauptvorkommen - und 7 Vogelarten - davon zwei mit Hauptvorkommen und glnstigem
Erhaltungszustand (Mehlschwalbe und Rauchschwalbe) - aufgefiihrt. Das vom LANUV
entwickelte System stellt jedoch lediglich (bergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Falle weit
Uber das tatsdchliche Vorkommen im Plangebiet reicht. So sind laut dem
Informationssystem @Linfos-Landschaftsinformationssammlung, welches eine
detailliertere Darstellung des Plangebietes und seiner Umgebung ermdglicht, keine
planungsrelevanten Arten im Plangebiet oder der ndheren Umgebung bekannt.

Der vorliegende Anderungsbereich stellt mit einer Gesamtausdehnung des
Geltungsbereiches von ca. 1,7 ha und einer nach derzeitigem Planungsstand
vorgesehenen zuldssigerweise Uberbaubaren Grundflaiche von ca. 4.500 gm lediglich
einen untergeordneten Bereich innerhalb des Siedlungsraumes dar. Das Plangebiet ist
bereits zum jetzigen Zeitpunkt nahezu vollstdndig versiegelt, so dass sich durch die
Neuplanung des ZOB, der eine Verkehrsflache von ca. 6.000 gm beansprucht, der Anteil
der versiegelten Flachen nicht wesentlich vergréBert. Aufgrund der zentralen Lage in der
Velberter Innenstadt unterliegt die Flache bereits heute zahlreichen Stéreinfliissen durch
die innerstadtische Umgebung und die bisherige Nutzung. Vor diesem Hintergrund kann
davon ausgegangen werden, dass die bestehende Flachennutzung sowie der
anthropogene Einfluss dazu gefuhrt haben, dass die Arten, die in der Liste der
planungsrelevanten Arten NRW aufgefiihrt sind, nicht regelmaBig im Plangebiet
vorkommen. Bisher liegen keine Hinweise hinsichtlich des Auftretens bzw. Vorhandenseins
der o. g. gefédhrdeten bzw. geschltzten (Tier-)Arten auf der Uberplanten Flache vor. Auf
Grund der genannten Rahmenbedingungen werden vertiefende floristische oder
faunistische Untersuchungen bzw. Kartierungen bisher nicht fir notwendig gehalten.

Als Ergebnis der Artenschutzvorprifung wird davon ausgegangen, dass ein
Hauptvorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebiet unwahrscheinlich ist und durch
die Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen von Lebensstétten
(Fortpflanzungsstatten, Ruhestatten) auftreten werden.

13. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das Denkmal OfferstraBe Nr. 6 (Blrgerhaus /
Burgerverein). Hierbei handelt es sich um das ehemalige Vereinshaus der Gesellschaft
,Burgerverein e. V. welches in der Zeit zwischen dem 17.07.1909 und dem 29.05.1910
errichtet wurde. Dieses Denkmal wird nachrichtlich Gbernommen. Zudem wird auf die
Bestimmungen der §§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) NW verwiesen.
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14. Spielflachennachweis

Im Plangebiet wird keine Spielflache festgesetzt, da bereits im stadtischen Umfeld des
Plangebietes ausreichend Spielflachen vorhanden sind und zudem der vorgesehenen
Ausweisung als Kerngebiet immanent ist, dass die Wohnnutzung nur eine von vielen
maoglichen Nutzungen darstellt und demzufolge die Planung nicht zu einem hdéheren
Spielflachenbedarf flihrt.

AuBerhalb des Plangebietes befindet sich im angrenzenden Bereich der Griinanlage des
Offershauses eine Spielfliche der Kategorie C in ca. 80 m Entfernung®. Zudem liegt das
Plangebiet innerhalb der Einzugsradien der Spielflachen der Kategorie B ,BlumenstraBe”
(Entfernung ca. 350 m), ,SchloBstraBe“ (Entfernung ca. 400 m) und ,Friedrich-Karrenberg-
Platz* (Entfernung ca. 500 m) und der Spielflachen der Kategorie A ,Herminghaus Park®
(Entfernung ca. 650 m) und ,HéferstraBe/Freizeitpark Nordstadt (Entfernung ca. 700 m).
Die Spielflachen der Kategorie A und B verfigen jeweils Uber ein groBflachiges und
verschiedenartiges Spielangebot fir unterschiedliche Altersklassen.

15. Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung sind zurzeit nicht erkennbar.
Falls sich diese Notwendigkeit spater ergibt, soll der Bebauungsplan dafir die Grundlage
bilden.

[l. Umweltbericht

Da der Bebauungsplan gemaB § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
aufgestellt wird, die im Bebauungsplan festgesetzte zuldssige Grundflache den
Schwellenwert von 20.000 gm (§ 13a BauGB Abs. 1 Satz 2. Nr. 1) nicht Uberschreitet,
durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzglter nicht vorliegen, ist der
Umweltbericht entbehrlich.

lll.  Beteiligungsverfahren

1. Aufstellung des Planverfahrens

Die Aufstellung des Planverfahrens wurde am 22.11.2011 durch den Umwelt- und
Planungsausschuss der Stadt Velbert beraten und beschlossen. Die 6&ffentliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt Velbert erfolgte am
30.12.2011.

2. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

2.1 Friihzeitige Beteiligung der Behérden

Die mit (1) gekennzeichneten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
Online bzw. mit Schreiben vom 26.01.2012 von der Aufstellung des Planverfahrens

® Entfernungen jeweils gemessen vom Mittelpunkt des Plangebietes
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unterrichtet und aufgefordert Uber beabsichtigte und eingeleitete Planungen und MaBnahmen
bis zum 02.03.2012 Stellung zu nehmen.

2.2 Beteiligung der Beh6rden zum Planentwurf

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes erfolgte nach vorhergehender
Bekanntmachung am 16.10.2013 in der Zeit vom 30.10.2013. bis 29.11.2013

Die mit (2) gekennzeichneten Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
Online bzw. mit Schreiben vom 24.10.2013. von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet und
sind aufgefordert worden bis zum 29.11.2013 Stellung zu nehmen.

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

(1) Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
NL Dsseldorf

()
(1) Baugenossenschaft Niederberg eG
()
(1) Bezirkregierung Arnsberg
Dez.65 Rechtsangelegenheiten,
Markscheidewesen (10/2008)
2

(1) Bezirksregierung Dusseldorf -
Dez. 26 (68 )59 — Luftverkehr -

(1) Bezirksregierung Dusseldorf
Dez. 33 69 — Landl. Entwicklung, Bodenordnung

(2) bis Dez. 2006 Amt fir Agrarordnung
(1) BRW (Bergisch-Rheinischer Wasserverband) 31.01.2012
(2) 04.11.2013
(1) Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
)
(1) BVR (Busverkehr Rheinland GmbH )
()
(1) DB Services Immobilien GmbH
NL — Kéln
Liegenschaftsmanagement
)
(1) Deutsche Telekom AG
Technikniederl.Siegen Ressort BBN 22, W'tal
2
(1) Eisenbahn Bundesamt — AS Essen - 26.01.2012
() 24.10.2013
(1) Erzbistum Kéln Generalvikariat
)
(1) Essener Verkehrs -AG
)
(1) Ev. Kirche im Rheinland - Landeskirchenamt
()
(1) Finanzamt Velbert
2
(1) Gelsenwasser AG (fir V.-Langenberg)
2
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(1) Handwerkskammer Disseldorf 06.03.2012
2 07.11.2013
(1) Industrie- und Handelskammer 01.03.2012
2
(1) Kreisverwaltung Mettmann 28.02.2012
@ [ 28112013 |
(1) Landesbetrieb StraBenbau NRW - AS Krefeld - 02.03.2012
2) 27.11.2013
(1) Landesbetrieb StraBenbau NRW - AS Wesel - 26.01.2012
(2) 06.112013
(1) Landesbetrieb StraBenbau - StraBen NRW -
Planungs- und Baucenter Ruhr
2
(1) Landesbetrieb Wald und Holz NRW
Regionalforstamt Bergisches Land 19.01.2012
2 24.10.2013
(1) Landschaftsverband Rheinland
Amt f. Gebaude- u. Liegenschaftsmanagement
2
(1) Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen
Kreisstelle Mettmann in Lindlar
2) 27.11.2013
(1) LVR — Amt fir Bodendenkmalpflege im
Rheinland -
2
(1) LVR — Amt fir Denkmalpflege im Rheinland - 08.02.2012
)
(1) Neuapostolische Kirche NRW 26.01.2012
)
(1) PLEdoc GmbH 01.02.2012
2 29.10.2013
(1) Regionalverband Ruhr
2
(1) Rheinischer Einzelhandels- und
Dienstleistungsverband e.V.
)
(1) Rheinkalk GmbH & Co. KG 27.01.2012
2) 20.11.2013
(1) Ruhrverband - Regionalbereich West - 03.02.2012
2 30.10.2013
(1) RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice
Regionalcenter Recklinghausen
2
(1) RWE Transportnetz Strom GmbH
Leitungsprojekte Transportnetz
2
(1) RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH
Asset-Service Hoch/HOchstspannungsnetz
2
(1) | RWW (Rheinisch-Westfélische
Wasserwerksgesellschaft mbH)
2
(1) Spar- und Bauverein eG 13.02.2012
2
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(1) Stadt Essen
2
(1) Stadt Hattingen 15.02.2012
2
(1) Stadt Heiligenhaus
(2) 15.11.2013
(1) Stadt Wuppertal 26.01.2012
(2) 24.10.2013
(1) | Stadt Wilfrath
)
(1) Stadtwerke Velbert GmbH 10.02.2012
(2) 27.11.2013
(1) Thyssengas GmbH 30.01.2012
)
(1) Unitymedia NRW GmbH, Regionalblro Mitte
(2) 29.10.2013
(1) Versatel West Deutschland GmbH
2
(1) Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz u. 08.02.2012
Dienstleistungen der Bundeswehr o
(2) 20.11.2013
(1) Wohnungsbaugesellschaft mbH Velbert
)
(1) WSW (Wuppertaler Stadtwerke)
2 20.11.2013
2.3 Zusammenfassung der Abwagung der Anregungen aus der friihzeitigen

Behodrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Die folgende Tabelle gibt eine inhaltliche Ubersicht iber den Umgang mit allen
abwagungsrelevanten Stellungnahmen.

Lfd. Nummer 1

Stellungnahme | 08.02.2012

LVR-Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland

Seitens des LVR-Amtes fir Denkmalpflege bestehen erhebliche Bedenken gegen
die Ausweisung des Bereiches als Kerngebiet, da nach Meinung des LVR-Amtes
fur Denkmalpflege eine dann zuléssige Diskothek mit dem Denkmal (Birgerhaus /
OfferstraBe Nr. 6) nicht vertrdglich sei. Die mit einer Diskothekennutzung
verbundenen  baulichen  Eingriffe  zur Larmminderung, wirden das
Erscheinungsbild des Denkmals erheblich beeintrdchtigen. Deswegen regt das
LVR-Amt fir Denkmalpflege im Rheinland an, dass sofern an der
Kerngebietsausweisung festgehalten werden sollte, die Nutzung des Denkmals
als Vergnligungsstatte explizit ausgeschlossen werden sollte.

Dartiber hinaus wird angemerkt, dass im Erdgeschosses des Denkmals ohne
Zustimmung des LVR-Amtes flir Denkmalpflege Fenster vermauert wurden, was
zu einer erheblichen Beeintrachtigung des &uBeren Erscheinungsbildes des
Denkmals geflhrt habe.

Abwagung /
Prifung

Die vom LVR-Amt fir Denkmalpflege vorgetragenen Bedenken hinsichtlich der
vorgesehenen Kerngebietsausweisung kénnen aus stadtebaulicher und
planungsrechtlicher Sicht nicht geteilt werden. Auch die vom LVR-Amt
vertretenden Meinung, dass die Nutzung eines Denkmals als Vergnugungsstatte
- insbesondere als Diskothek - per se nicht vertrdglich sei, kann nicht
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nachvollzogen werden.

Der Bebauungsplan gibt lediglich den planungsrechtlichen Rahmen vor und auf
dieser Planungsebene ist es durchaus gerechtfertigt auch Vergnigungsstatten
(hier eine Diskothek) in einem Kerngebiet zuzulassen. Vielmehr sind
Vergnligungsstatten nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO in Kerngebieten allgemein
zuléssig.

Zudem stellt sich die konkrete Frage der Vertraglichkeit einzelner baulicher
MaBnahmen an dem Denkmal (z. B. MaBnahmen fir den Schallschutz) erst im
spateren Baugenehmigungsverfahren und kann dementsprechend erst im
Rahmen des Planvollzuges geklart werden, wenn bekannt ist, um welche
MaBnahmen es sich genau handelt. Da bei baulichen Verdnderungen an
Denkmélern stets die Denkmalschutzbehérde zu beteiligen ist und die
Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes zu beachten sind, wird dieser Aspekt
ebenfalls vorhabenbezogen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
abzuarbeiten sein.

Somit kann die pauschale Aussage, dass SchallschutzmaBnahmen bzw. generell
die Nutzung eines Denkmals als Diskothek nicht mit dem Denkmalschutz
vereinbar waren, ohne zu wissen um welche konkreten MaBnahmen es sich
hierbei handelt, nicht getroffen werden.

Es ist darliber hinaus legitimer, planerischer Wille des Plangebers bzw. der Stadt
Velbert hier ein Kerngebiet zu entwickeln. In Kerngebieten sind
Vergnigungsstatten nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zul&ssig. Fir den
Ausschluss von Vergnligungsstatten bedarf es einer besonderen Begriindung
und stadtebaulichen Rechtfertigung. Der Bebauungsplan sieht zwar den
Ausschluss verschiedener Unterarten von Vergniigungsstatten vor (siehe Kap. 6
der Begriindung), begriindet diesen jedoch mit der Vermeidung von sogenannten
»trading-down-Effekten” (Verdrangungseffekte bestehender Nutzungen sowie
Beeintrachtigungen des Stadtbildes) und bodenrechtlichen Spannungen. Diese
Effekte sind jedoch nach den allgemeinen Erfahrungswerten nur mit Spielhallen
bzw. Automatenhallen, Nachtlokalen bzw. Einrichtungen mit Vorfihr- und
Geschéftsraumen deren Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist und ahnlichen Nutzungen verbunden. Fir eine Diskothek (als
Unterart der Vergnigungsstatten) werden derartige Effekte hier nicht gesehen, so
dass ein Ausschluss auf dieser Grundlage nicht méglich und gerechtfertigt ist.
Beziiglich der ungenehmigt vermauerten Fenster im Erdgeschoss des Denkmals,
die in der Stellungnahme angesprochen werden, ist festzuhalten, dass diese
mittlerweile wieder in ihren urspringlichen Zustand zurlickversetzt wurden, da in
diesen Rdumlichkeiten eine Gaststatte errichtet wurde.

Ergebnis Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
In der Offenlage nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte keine weitere Stellungnahme
des LVR.

Lfd. Nummer 2

Stellungnahme | 13.02.2012

Spar- und Bauverein e. G.

In der Stellungnahme werden Bedenken gegen die Legalisierung der
Diskothekennutzung vorgebracht. Es wird vorgetragen, dass sich die Mieter
bereits seit Jahren Uber nachtliche Larmbelédstigungen, nicht nur aus dem
angrenzenden Geb&ude, sondern auch ausgehend von den AuBenflachen, und
Uber Verunreinigungen beschweren.

Es wird die Auffassung vertreten, dass das geplante Nebeneinander von Wohnen
und Diskothekennutzung zu eng ist und mit einer dort zuldssigen Diskothek
verstarkt  Belastigungen  einhergehen, die  durch  planungsrechtliche
Festsetzungen nicht hinreichend geregelt werden kénnen, da es bei einer
Diskothekennutzung entscheidend auf das — kaum regelbare — Verhalten von
Betreiber und Besucher ankommit.
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Abwagung /
Prifung

Die in der Stellungnahme vorgetragenen Bedenken betreffen v. a. die mit einer
Diskothekennutzung in der OfferstraBe 6 verbundenen Larmimmissionen fiir die
Mieter des Gebaudes OfferstraBe 2 und 2a.

Fir den Bebauungsplan wurden umfangreiche Untersuchungen zum Schallschutz
durchgefuhrt, die sich mit dem Verkehrslarm und dem anlagenbezogenen
Gewerbeldarm (der Larm in Zusammenhang mit dem Betrieb einer Diskothek)
befassen. Hierzu wurde von dem Ingenieurbliro Peutz Consult das
Schallgutachten  ,Fortfihrung der Schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 689 Post- / Offer- / NedderstraBe in Velbert* vom 27.08.2013
erstellt. Dieses bertcksichtigt das bereits im Vorfeld der Planungen zum Zeitpunkt
der Standortfindung fir den ZOB erstellte Schallgutachten des Biros Brilon,
Bondzio, Weiser'® aus dem Jahr 2010 sowie ein weiteres Gutachten des
Ingenieurbiiros Arno Florke'', welches durch den Eigentiimer des Biirgerhauses
beauftragt wurde und explizit auf die Nutzung des Blrgerhauses als Diskothek
abstellt.

Hinsichtlich einer mdglichen Diskothekennutzung in den Raumlichkeiten des
Birgerhauses und den damit verbundenen Larmemissionen wurde durch die
Gutachter ermittelt, dass sich zum Nachtzeitraum Uberschreitungen zwischen 2
und 14 dB(A) im Bereich der bestehenden und der geplanten Bebauung ergeben.
Deswegen ist der Betrieb einer Diskothek im Erdgeschoss des Gebdudes
OfferstraBe 6/NedderstraBe 16 mit den schutzbediirftigen Nutzungen im Umfeld
nur mit aktiven/organisatorischen SchallschutzmaBnahmen madglich bzw.
vertraglich.

So ist dem Gutachten des Buiros AFI (Arno Flérke Ingenieurbiro fur Akustik und
Umwelttechnik) zu entnehmen, dass ,wahrend des Betriebs der Diskothek in den
Raumen im EG (ohne alte Kegelbahn) des Geb&udes OfferstraBe 6 [..] an den
Immissionsorten in der OfferstraBe 2/2a, 3, 3a und 3b und NedderstraBe 15— 19
der Immissionsrichtwert der TA Larm von 45 dB(A) nachts und an den Gebauden
der NedderstraBe 9 und 11 der Immissionsrichtwert der TA Larm von 40 dB(A)
nachts eingehalten (wird), wenn folgende SchallschutzmaBnahmen umgesetzt
werden:

- Zumauern der Fenster an der Bar (Tanzraum) mit einem Schallddmm-MaB
von mind. 56 dB.

- Notausgangstir an der Bar als Schallschutztir mit einem Schallddmm-MaB
von mind. 35dB.

- Eingang als Schallschleuse betreiben.

- Ausgang zum Raucherbereich als Schallschleuse betreiben.

- Raucherbereich Giberdachen und Richtung Stiden eine Wand als Wind- und
Schallschutz errichten. Die Wand und die Uberdachung sind von innen
absorbierend auszukleiden. Das Schallddmm-MaB der Wand und der
Uberdachung sollen mind. 20 dB betragen.

- Die alte Kegelbahn wird wéhrend des Diskothekenbetriebes verschlossen.

- Alle anderen Fenster sind verschlossen zu halten.” (AFI: 06.05.2013, S.13)
Das Biiro Peutz Consult kommt in seinem Gutachten ebenfalls zu dem Ergebnis,
dass ein Betrieb der Diskothek mit den schutzbedirftigen Nutzungen im Umfeld
moglich sein kann, sofern zusétzliche SchallschutzmaBnahmen, die in der
Begriindung zum Bebauungsplan beispielhaft aufgelistet sind, umgesetzt werden.
Grundsatzlich ist jedoch bezogen auf die maogliche Diskothekennutzung
anzumerken, dass es sich bei dem Bebauungsplan um einen
Angebotsbebauungsplan handelt, der lediglich den Rahmen fir den spateren
Planvollzug vorgibt. Dementsprechend kann und wird eine abschlieBende
Beurteilung bzw. Entscheidung Uber die Zulassigkeit einer Diskothek erst im
Rahmen des Planvollzuges im Baugenehmigungsverfahren zu treffen sein. Erst
dann werden die in der Begrindung nur beispielhaft aufgelisteten
SchallschutzmaBnahmen weiter konkretisiert und bekommen dann, als Teil der
moglichen Genehmigung, einen verbindlichen Charakter. Auf Ebene der
Bauleitplanung kann jedoch aufgrund der Ergebnisse der vorliegenden
Schallgutachten davon ausgegangen werden, dass ein Diskothekenbetrieb mit
entsprechenden Schallschutzauflagen mit den Nachbarnutzungen vertraglich und
somit auch zulassig sein kann.

Ergebnis

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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In der Offenlage nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte keine weitere Stellungnahme
des Spar- und Bauvereins.

Lfd. Nummer

3

Stellungnahme

01.03.2012

Industrie und Handelskammer zu Dlisseldorf

Die IHK Dusseldorf tragt keine grundsétzlichen Bedenken gegen die Planung vor.
Allerdings ist nach Durchsicht des Gestaltungsplans aufgefallen, dass der
Gestaltungsplan teilweise die neue Verkehrsflhrung, teilweise noch die heute
geltende Verkehrsfihrung abbildet. Im Sinne einer einheitlichen Darstellung wird
angeregt, nur die klnftige StraBenflihrung darzustellen. Darliber hinaus wird
angeregt in Kapitel 8 ,ErschlieBung“ einen Hinweis auf die zukinftig gednderte
Verkehrsfihrung auf dem Innenstadtring vorzunehmen.

Abwagung / Da der Bebauungsplan im Gegensatz zu dem informellen Gestaltungsplan die

Prifung Verkehrsfihrung nicht darstellt, insbesondere auch nicht festsetzt, bedarf es
keiner Anderung des informellen Gestaltungsplans.
Das Kapitel 8 ,ErschlieBung” wurde um einen entsprechenden Hinweis bezliglich
der kinftigen Verkehrsfihrung erganzt.

Ergebnis Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
In der Offenlage nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte keine weitere Stellungnahme
der IHK Disseldorf .

Lfd. Nummer 4

Stellungnahme | 28.02.2012

Kreis Mettmann

Untere Immissionsschutzbehédrde

Die Untere Immissionsschutzbehérde trdgt vor, dass aus Sicht des
anlagenbezogenen Immissionsschutzes keine  Bedenken gegen das
Bauleitplanverfahren bestehen, wenn die Vertraglichkeit der gewerblichen
Nutzung mit der Wohnnutzung nachgewiesen wird. Daneben wird darauf
hingewiesen, dass bei der Einrichtung einer Diskothek die Ubertragung von
Kdérperschall mit betrachtet werden muss.

Untere Bodenschutzbehédrde

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehdrde bestehen keine Bedenken gegen die
Planung wenn nachfolgende Hinweise berlcksichtigt werden:

- Im Planbereich befindet sich die Altlastenflache 7289/2 Ve. Die vorliegende
Geféhrdungsabschatzung des Biiro BUI vom 23.07.2003 und die durch
einen Investor 2008 durchgefihrten Untersuchungen reichen fiir die
beabsichtigten Planungsabsichten aus. In Teilbereichen sind gravierende
Bodenverunreinigungen festgestellt worden, von denen nach derzeitigem
Kenntnisstand keine akuten Grundwassergefahrdungen ausgehen.
Betroffen ist die gesamte Parkplatzflache zwischen NedderstraBe, Am
Offers und Friedrich-Ebert-StraBe.

- AuBerdem befinden sich im Planbereich die Altstandorte 7290/77 Ve,
7290/81 Ve und 7290/131 Ve. Hierbei handelt es sich um ehemalige
Standorte metallverarbeitender Betriebe, die wohl in den 1960 er Jahren
aufgegeben und abgerissen worden sind. Die Abbruchmaterialien sind
vermutlich im Bereich der Altlastenflache 7289/2 Ve verkippt worden.
Untersuchungsergebnisse fir diese Flachen liegen mir nicht vor. Lediglich
fur eine Teilflache des Altstandortes 7290/77 Ve, die sich mit der
Altlastenflache 7290/2 Ve Uberlappt, liegen mir entsprechende
Untersuchungsergebnisse vor.

- Die Flachen sind im B-Plan zu kennzeichnen.

- Bei zuklnftigen Bauvorhaben ist die Untere Bodenschutzbehérde des
Kreises Mettmann zu beteiligen.
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Abwagung /
Prifung

Die in der Stellungnahme vorgetragenen Hinweise bezlglich der vorhandenen
Altlast und der Altstandorte werden in den Bebauungsplan aufgenommen. So
wurde die Begriindung zum Bebauungsplan in dem Kapitel 10 Altablagerungen
entsprechend der Hinweise der Unteren Bodenschutzbehérde ergénzt. Die
Flache der Altlast 7289/2 Ve ist im Bebauungsplan dargestellt.

Hinsichtlich der Altstandorte ist anzumerken, dass es sich um ehemalige
Standorte metallverarbeitender Betriebe handelt, die in den 1960-er Jahren
aufgegeben und abgerissen worden sind. Die Abbruchmaterialien sind vermutlich
im Bereich der oben angesprochenen Altlastenflache 7289/2 Ve verkippt worden.
Da aber weder seitens der Unteren Bodenschutzbehdrde noch der Stadt Velbert
Untersuchungsergebnisse oder konkrete Erkenntnisse zu den genannten
Altstandorten vorliegen und es sich bei den Altstandorten lediglich um Bereiche
handelt, bei denen die Vermutung besteht, dass aus einer ehemaligen Nutzung
heraus Bodenbelastungen vorhanden seien kénnten, wird von einer
grundstickbezogenen Kennzeichnung der Flachen im Bebauungsplan
abgesehen. Allerdings wird der Bebauungsplan um einen Hinweis erganzt, der
die genannten Altstandorte und deren Lage benennt und auf die Notwendigkeit,
die Untere Bodenschutzbehdrde im Falle von Bauvorhaben oder Erdeingriffen auf
diesen Fléchen zu beteiligen, verweist. Somit wird der Stellungnahme gefolgt.

Ergebnis

Der Stellungnahme wird gefolgt.

24  Zusammenfassung der Abwéagung der Anregungen aus der
Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Lfd. Nummer

1

Stellungnahme

28.11.2013

Kreis Mettmann, Kreisgesundheitsamt

Das Kreisgesundheitsamt trdgt mit Ruckgriff auf die Ergebnisse des
Schallgutachtens vor, dass es im Plangebiet zu hohen Larmbelastungen kommt,
die insbesondere von der Friedrich-Ebert-StraBe ausgehen. Die hdchsten
Beurteilungspegel im Plangebiet treten somit entlang der Friedrich-Ebert-StraBe
auf. Aufgrund dieser Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Kerngebiete sind im Plangebiet SchallschutzmaBnahmen nétig.
Deswegen sind im Bebauungsplan, wie vom Gutachter vorgeschlagen,
Larmpegelbereiche von IV bis VI gemaB DIN 4109 festgesetzt.

Weiterhin wird von dem Kreisgesundheitsamt angefiihrt, dass im Gutachten
dariber hinaus angemerkt wird, dass sich fur die zur Friedrich-Ebert-StraB3e
zugewandten Fassaden ein Ausschluss von Wohnnutzung anbietet. Dieser
Empfehlung schlieBt sich das Kreisgesundheitsamt in seiner Stellungnahme an,
so dass angeregt wird in diesem Teilgebiet Wohnnutzung auszuschlieBen. Sollte
an der Wohnnutzung festgehalten werden, wird es von dem Kreisgesundheitsamt
fir notwendig erachtet, eine Schallminimierung mittels Grundrissoptimierung zu
bewirken.

Zudem wird fir das gesamte Plangebiet empfohlen zusétzliche schallddmmende,
evil. fensterunabhangige LuOftungsanlagen gem. VDI 2719 fiur zum Schlafen
geeignete Rdume und Kinderzimmer textlich festzusetzen.

Abwagung /
Prifung

Die Empfehlung des Kreisgesundheitsamtes im Bereich der Friedrich-Ebert-
StraBe jegliche Wohnnutzung auszuschlieBen ist sowohl vor dem Hintergrund des
Schallschutzes als auch vor dem Hintergrund der Ausnutzung eines
innerstadtischen Grundstiickes zu prifen. Denn der Ausschluss von bestimmten
Nutzungsarten (hier Wohnnutzungen) stellt immer auch einen Eingriff in die
Nutzungsinteressen bzw. die Entwicklungsinteressen der betroffenen privaten
Grundstlckseigentiimer dar, der entsprechend zu begriinden ist. Somit ist stets
einzelfallbezogen  abzuwéagen, inwiefern Nutzungen zugelassen oder
ausgeschlossen werden sollen.

Es ist durchaus richtig, dass im Bereich der Friedrich-Ebert-StraBe eine hohe
Larmbelastung besteht. Hierzu &uBert sich der Schallgutachter wie folgt:
»Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte
wurden zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen Festsetzungen zum
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passiven Larmschutz [...] getroffen. Aufgrund der Immissionen an den geplanten
Fassaden existieren Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile
der Gebdude von maximal Larmpegelbereich VI. Diese Schallddmmung ist auch
fir eine Blronutzung nur mit einer kostenintensiven Bauweise verbunden. Fir die
straBenzugewandten Fassaden bietet sich ein Ausschluss jeglicher Wohnnutzung
an.”

Aus diesem Zitat wird deutlich, dass der Gutachtervorschlag mit den
Okonomischen Erwégungen, die mit einer entsprechend notwendig werdenden
Bauweise verbunden sind, in Verbindung steht. Denn technisch-baulich ist es
durchaus mdglich, auch in derart hoch belasteten Bereichen angemessene
Wohnverhéltnisse zu schaffen. Der technisch-bauliche Aufwand ist in diesem Fall
ggf. so groB, dass eine Wohnnutzung dort nicht wirtschaftlich betrieben werden
kann. Somit bildet hier eher die Wirtschaftlichkeitsberechnung der Eigentimer als
die vorhandene Larmbelastung das Regulativ fir eine Wohnnutzung. Die
Entscheidung, ob eine Wohnnutzung hier noch wirtschaftlich sinnvoll ist, kann
nicht im Rahmen der Bauleitplanung getroffen werden, sondern liegt im Rahmen
des Planvollzuges bei den Eigentimern.

Fir die planerische Abwagung hingegen ist vorrangig die Tatsache entscheidend,
dass mit einem entsprechend hohem  Aufwand an  passiven
SchallschutzmaBnahmen dort angemessene Wohnverhéltnisse geschaffen
werden kénnen. Deswegen ist es durchaus gerechtfertigt den Eigentimern diese
Nutzungsmdéglichkeit offen zu halten.

Der Bebauungsplan schafft nur den Rahmen dort unter anderem auch
Wohnnutzungen zu realisieren. Daneben stehen noch eine Vielzahl weitere,
kerngebietstypische  Nutzungsmdglichkeiten zur Wahl. Aber auch bei
gewerblichen Nutzungen (wie z.B. Betriebe der Dienstleistungsbranche) sind
hohe SchallschutzmaBnahmen notwendig.

Im Interesse der Nutzung der innerstédtischen Grundsticke ist zudem zu
beriicksichtigen, dass eine Mittelstadt wie Velbert mit ihrer vorwiegend gewerblich
gepragten  Struktur  nicht  samtliche larmbelasteten  Bereiche  mit
Dienstleistungsnutzungen abdecken bzw. flllen kann, da die Nachfrage far
derartige Nutzungen begrenzt ist. So wird es bei realistischer Betrachtungsweise
immer Standorte geben, an denen auch in Iarmbelasteten Bereichen
Wohngebé&ude bereits vorhanden sind oder neu geplant werden.

Des Weiteren wird von dem Kreisgesundheitsamt empfohlen, eine
Schallminimierung  mittels  Grundrissoptimierung  zu  erreichen  bzw.
schallddmmende fensterunabhéngige Liftungsanlagen gem. VDI 2719 fir zum
Schlafen geeignete R&ume und Kinderzimmer textlich festzusetzen. Diese
Empfehlung stellt lediglich eine Konkretisierung der bereits getroffenen
Festsetzung dar und ist somit nicht erforderlich. Denn die genannten MaBnahmen
stellen nur verschiedene Arten von passiven SchallschutzmaBnahmen dar. Durch
die vorgenommene Festsetzung von L&rmpegelbereichen werden Vorgaben
hinsichtlich des daraus resultierenden erforderlichen SchallddmmmaBes der
Fassade bzw. der Bauteile definiert. Somit ist bereits hinreichend sichergestellt,
dass angemessene Wohnverhéltnisse geschaffen werden. Ob dies im Einzelfall
Uber  schallgeddmmte  Fenster, fensterunabhangige  Liftungsanlagen,
vorgehangte Glasfassaden zur Dammung der Fassade, durch eine akustisch
glnstige Orientierung der Gebaude in Verbindung mit einer Optimierung des
Grundrisses oder durch eine Erhdhung der Schallabsorption in Iarmempfindlichen
Raumen erfolgt, ist im Rahmen des Planvollzuges durch die jeweiligen
Eigentimer zu kléren. Fir die planerische Abwagung ist nur von Belang, dass
das erforderliche SchallddmmmaB erreicht wird. Wie dieses bei der konkreten
Umsetzung der einzelnen BaumaBnahme erreicht wird, muss und kann auf
Ebene der Bauleitplanung nicht abschlieBend geklart werden.

Ergebnis

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
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3. Beteiligung der Offentlichkeit

3.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte mit vorhergehender Bekanntmachung
vom 27.04.2012 im Amtsblatt der Stadt Velbert am 24.05.2012 in Form einer 6ffentlichen

Veranstaltung.

Nach Durchfihrung der Unterrichtung und Erérterung gingen keine Stellungnahmen ein.

3.2  Auslegung des Planentwurfes gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Die Offentlichkeit wurde durch die Bekanntmachung am 16.10.2013 iiber die &ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in der Zeit vom 30.10.2013 bis 29.11.2013

informiert.

In dieser Zeit gingen zwei private Anregungen ein.

Lfd. Nummer

1

Stellungnahme

17.06.2013

Private Stellungnahme Herr. H.

Das Schreiben ging am 17.06.2013 auBerhalb der Beteiligungsphasen bei der
Stadt Velbert ein. Auf die wahrend der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB
getatigte Bitte des Anregers, dieses Schreiben als Stellungnahme nach § 3 Abs. 2
BauGB zu betrachten, wird es als Stellungnahme in die Offenlage aufgenommen.
In dem Schreiben wird auf die mit dem Bebauungsplan vorgesehene Ausweisung
des Plangebiets als Kerngebiet (MK) und die dann dort zuldssigen Nutzungen
(insbesondere Zentraler Omnibusbahnhof und Diskothek) eingegangen. Es wird
angemerkt, dass durch die Ausweisung eines Kerngebietes erhebliche Stérungen
auf die unmittelbar angrenzende Bebauung ausgelést werden kénnen.

Da die Eigentimer in Zukunft nicht ausschlieBen kdnnen, dass das bislang
gewerblich genutzte Gebaude in ein Wohngebaude umgewandelt werden soll,
wird die Beflrchtung geduBert, dass dann die Lage unmittelbar neben einer
Diskothek und einem Busbahnhof die Wohnqualitdt dort behindern und
einschranken kénne, sofern nicht ausreichende Schallschutzméglichkeiten bereits
bei der Genehmigung Berlcksichtigung finden.

Grundsatzlich wird jedoch ausdriicklich festgestellt, dass die Eigentiimer nicht
gegen die Genehmigung einer Diskothek und die Errichtung des Zentralen
Omnibusbahnhofs (ZOB) sind.

Abwagung /
Prifung

Die Stellungnahme thematisiert in erster Linie kinftige Nutzungsoptionen fir das
Grundstiick. Fir die Eigentimer ist perspektivisch sowohl eine gewerbliche
Nutzung oder eine Wohnnutzung mdglich. Sofern kiinftig eine Wohnnutzung
angestrebt werden sollte, wird die Gefahr eine Einschrankung der Wohnqualitat
durch die genannten Nutzungen (ZOB und Diskothek) gesehen.

Dieser Befirchtung kénnen die Ergebnisse der erstellten Schallgutachten
entgegengehalten werden, da in diesen sowohl auf den Zentralen
Omnibusbahnhof als auch auf die mdgliche Diskothekennutzung eingegangen
wurde.

Hinsichtlich der Larmemissionen durch den ZOB wurden in dem Schallgutachten
die an den Fassaden der Gebaude vorliegenden Schallimmissionen durch den
Betrieb des zentralen Omnibusbahnhofs sowohl innerhalb des Plangebietes als
auch fir die bestehenden schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld des
Plangebietes ermittelt und bei der Planung beriicksichtigt.

So kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass der geplante Betrieb des ZOB
sowohl fir die geplanten schutzbedirftigen Nutzungen als auch fir die
bestehenden Nutzungen als vertrdglich einzustufen ist. Da im Bereich der
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bestehenden Nutzungen an der NedderstraBe neben gewerblichen auch
Wohnnutzungen vorhanden sind, wurden hier bereits Wohnnutzungen in dem
Schallgutachten bericksichtigt. Somit ist an dieser Stelle sowohl eine gewerbliche
Nutzung, als auch eine Wohnnutzung mit dem Betrieb des ZOB als vertraglich
anzusehen.

Hinsichtlich einer mdglichen Diskothekennutzung in den Raumlichkeiten des
Blrgerhauses und den damit verbundenen Larmemissionen wurde durch die
Gutachter ermittelt, dass sich zum Nachtzeitraum Uberschreitungen zwischen 2
und 14 dB(A) im Bereich der bestehenden und der geplanten Bebauung ergeben.
Deswegen ist der Betrieb einer Diskothek im Erdgeschoss des Geb&udes
OfferstraBe 6/NedderstraBe 16 mit den schutzbediirftigen Nutzungen im Umfeld
nur mit aktiven/organisatorischen SchallschutzmaBnahmen madglich bzw.
vertraglich. Diese notwendigen SchallschutzmaBnahmen werden in der
Begriindung zum Bebauungsplan beispielhaft aufgelistet.

Allerdings ist hinsichtlich der méglichen Diskothekennutzung anzumerken, dass
es sich bei dem Bebauungsplan um einen Angebotsbebauungsplan handelt, der
lediglich den Rahmen fir den spéateren Planvollzug vorgibt. Dementsprechend
kann und wird eine abschlieBende Beurteilung bzw. Entscheidung Uber die
Zuléssigkeit einer Diskothek erst im Rahmen des Planvollzuges im
Baugenehmigungsverfahren zu treffen sein. Erst dann werden die in der
Begriindung nur beispielhaft aufgelisteten SchallschutzmaBnahmen weiter
konkretisiert und bekommen dann, als Teil der mdglichen Genehmigung, einen
verbindlichen Charakter. Auf Ebene der Bauleitplanung kann aufgrund der
Ergebnisse der vorliegenden Schallgutachten davon ausgegangen werden, dass
ein  Diskothekenbetrieb mit entsprechenden  Schallschutzauflagen  dort
grundsatzlich zulassig und mit den umgebenen Nutzungen vertréaglich sein kann.
Derzeit ist der betreffende Bereich an der NedderstraBBe planungsrechtlich dem
sogenannten unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB zuzuordnen. Aufgrund
der vorhandenen Nutzungen kann hier i. s. d. § 34 Abs. 2 BauGB ein faktisches
Mischgebiet (MIl) angenommen werden. Somit sind dort nach derzeitigem Stand
sowohl das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbetriebe als auch
Wohnnutzungen zuldssig. Die Einstufung des Bereichs als Ml wurde bei der
Erstellung der Schallgutachten beriicksichtigt.

Die in der Stellungnahme erbetene Information Uber den weiteren Verlauf des
Verfahrens erfolgte bereits. )

Da in der Stellungnahme keine Anregungen zur Anderung der Planung
vorgetragen werden und keine grundsatzlichen Einwande gegen die Planung
bestehen, sondern nur eine kiinftig mdgliche Umnutzung eines bestehenden
Gebdudes thematisiert wird, soll die Stellungnahme zur Kenntnis genommen
werden.

Ergebnis

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen .

Lfd. Nummer

2

Stellungnahme

28.10.und 01.11.2013

Private Stellungnahme Herr. M.

In dem Schreiben vom 28.10.2013 wird auf die Themen Larmbelastung durch den
geplanten Zentralen Omnibusbahnhof (ZOB), Larmbelastung durch eine mégliche
Diskothekennutzung in den R&umlichkeiten des Blrgerhauses und auf die
Beteiligung der Offentlichkeit eingegangen.

Der Eigentimer eines Gebdudes in der NedderstraBe beflrrchtet, dass sich durch
den geplanten zentralen Busbahnhof die Larmbelastung in dem Bereich der
NedderstraBe erhdht. Daher beantragt er fir sein Gebaude die Ubernahme der
Kosten far LarmschutzmaBnahmen, insbesondere in Form von
Larmschutzfenstern.

Daneben wird auf eine mdgliche Larmbelastigung durch einen Diskothekenbetrieb
in den R&umlichkeiten des Blrgerhauses eingegangen. Auch hier wird die
Vermutung geduBert, dass es durch den Betrieb einer Diskothek, vor allem durch
Gaste auBerhalb des Gebaudes, zu Larmbelastigungen kommt. )

Zudem wird in der Stellungnahme kritisch auf die Beteiligung der Offentlichkeit
eingegangen. Es wird beanstandet, dass die betroffenen Anwohner nicht separat
und persénlich in Form einer Informationsveranstaltung in die Planung
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einbezogen wurden.

In der Stellungnahme vom 01.11.2013 wird ein Verbesserungsvorschlag zur
Planung gemacht. Es wird angeregt, den Zentralen Omnibusbahnhof nach
Norden in den Bereich der vorhandenen Bebauung an der PoststraBe zu
verlagern. Die dadurch entfallende Bebauung kdnnte im Gegenzug im &stlichen
Bereich an der OfferstraBe oder im sidlichen Bereich an der NedderstraBBe
erfolgen. Dadurch kdénne eine direkte Verbindung zur Stadtverwaltung entstehen,
die Verkehrsanbindung wirde verbessert, die NedderstraBe kénnte in ihrer
jetzigen Form erhalten bleiben und durch die Umbauung des Zentralen
Omnibusbahnhofs wirden die Anwohner besser geschitzt.

Abwagung /
Prifung

1. Larmbelastung durch den Betrieb des geplanten ZOB

Far den Bebauungsplan wurden umfangreiche Untersuchungen zum Schallschutz
durchgefuhrt, die sich mit dem Verkehrslarm und dem anlagenbezogenen
Gewerbelarm (hier der Larm in Zusammenhang mit dem Betrieb einer Diskothek)
befassen. Hierzu wurde von dem Ingenieurbliro Peutz Consult das
Schallgutachten  ,Fortfihrung der Schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. 689 Post-/ Offer-/NedderstraBe in Velbert® vom 27.08.2013
erstellt. Dieses berlcksichtigt das bereits im Vorfeld der Planungen zum Zeitpunkt
der Standortfindung fir den ZOB erstellte Schallgutachten des Biros Brilon,
Bondzio, Weiser'? aus dem Jahr 2010 sowie ein weiteres Gutachten des
Ingenieurbiiros Arno Florke'®, welches durch den Eigentimer des Birgerhauses
beauftragt wurde und explizit auf die Nutzung des Birgerhauses als Diskothek
abstellt.

Hinsichtlich der Larmemissionen durch den ZOB, also den vom ZOB
ausgehenden Gerduschen, wurden die an den Fassaden der Gebaude
vorliegenden  Schallimmissionen  durch den Betrieb des zentralen
Omnibusbahnhofs sowohl innerhalb des Plangebietes als auch fir die
bestehenden schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes ermittelt
und bei der Planung bertcksichtigt.

Der Betrieb des ZOB findet auf o6ffentlichen Verkehrsflachen mit besonderer
Zweckbestimmung statt, so dass der allgemeine StraBenverkehrslarm als
Vorbelastung zu betrachten ist. Hier ist insbesondere die Friedrich-Ebert-StraBe
aufgrund der hohen Verkehrsbelastung als bereits bestehender Larmemittent
auszumachen. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass von der Friedrich-
Ebert-StraBe bereits jetzt so hohe Larmbelastungen ausgehen, dass die durch
den ZOB hervorgerufenen Gerduschimmissionen als untergeordnet angesehen
werden kdnnen. Dies verdeutlicht, dass die in der Stellungnahme getroffene
Annahme, bei der NedderstraBe handele es sich derzeit um eine ,relativ ruhige
SeitenstraBe“ eher subjektive Wahrnehmung des Anwohners als objektiv-
messbares Faktum ist.

Fir die Immissionsorte auBerhalb des Plangebietes, also die Orte auf die der
Schall einwirkt, kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass im Bereich
NedderstraBe 15 - 29 die jeweils zuldssigen schalltechnischen Orientierungswerte
tags und nachts durch den Betrieb des Zentralen Omnibusbahnhofs deutlich
eingehalten werden. Zum Tageszeitraum ergeben sich hier Beurteilungspegel von
maximal 55 dB(A), zum Nachtzeitraum Beurteilungspegel von maximal 48 dB(A).
Fir das Gebaude NedderstraBe 17 ergeben sich 52 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts. Diese liegen deutlich unterhalb der schalltechnischen Orientierungswerte
fir das hier vorliegende Mischgebiet von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.
Selbst die schalltechnischen Orientierungswerte fir ein Allgemeines Wohngebiet
von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts kdénnten demnach noch eingehalten
werden. Aus diesem Grund wird durch die Planung keine Notwendigkeit fir den
Einbau besonderer SchallschutzmaBnahmen, wie z.B. Schallschutzfenster,
ausgeldst. Ein Anspruch auf Schallschutz besteht bei baulichen Eingriffen in
offentliche Verkehrswege und -flachen (also hier die Errichtung des ZOB) nur,
sofern eine wesentliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV (16. Verordnung zur
Durchfihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes -
Verkehrslarmschutzverordnung) vorliegt. Dies ist der Fall, wenn die vorhandenen
Beurteilungspegel um mehr als 3 dB(A) gesteigert werden oder wenn erstmalig
70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts Uberschritten werden. Dies ist hier nicht der
Fall, so dass seitens des Anregers kein Anspruch auf Ubernahme von Kosten fir
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LarmschutzmaBnahmen besteht. Folglich kommt das Gutachten zu dem
Ergebnis, dass der geplante Betrieb des ZOB sowohl fir die bestehenden, als
auch fir die geplanten schutzbedirftigen Nutzungen als vertraglich einzustufen
ist.

2. Larmbelastung durch den Betrieb einer méglichen Diskothek

Hinsichtlich einer mdglichen Diskothekennutzung in den Raumlichkeiten des

Blrgerhauses und den damit verbundenen Larmemissionen wurde durch die

Gutachter ermittelt, dass sich zum Nachtzeitraum Uberschreitungen zwischen 2

und 14 dB(A) im Bereich der bestehenden und der geplanten Bebauung ergeben.

Deswegen ist der Betrieb einer Diskothek im Erdgeschoss des Geb&udes

OfferstraBe 6/NedderstraBe 16 mit den schutzbedirftigen Nutzungen im Umfeld

nur mit aktiven/organisatorischen SchallschutzmaBnahmen madglich bzw.

vertraglich. Diese notwendigen SchallschutzmaBnahmen werden in der

Begriindung zum Bebauungsplan beispielhaft aufgelistet:

- Der Raucherbereich im Innenhof ist zu Uberdachen und in Richtung Suden
durch eine Schallschutzwand abzuschirmen. Als Grundlage zur Definition
dieser Anforderungen wird Bezug genommen auf die ZTV-LSW 06. Die
Larmschutzwand bzw. die Uberdachung und ihre Anschliisse missen eine
Schallddmmung mit einem Wert von DLa = 4 bis 7 auf der gesamten L&nge
bzw. Flache ausgefihrt sein.

- Der Innenpegel im Tanzraum ist auf einen Wert von Li= LAFTeg= 105 dB(A)
Zu begrenzen.

- Wahrend des Betriebes der Diskothek sind alle Fenster und Tiren
geschlossen zu halten. Hierzu ist die Errichtung einer Schleuse im Bereich
der Eingangstir sowie der Tir zum Raucherbereich erforderlich.

- Die Fenster im Bereich des Tanzraumes sind, sofern nicht bereits erfolgt,
zuzumauern (Schallddmmung R'w > 54 dB).

- Eine Nutzung des Innenhofes als Parkplatz ist aus schalltechnischer Sicht
sowohl zum Tageszeitraum (6 — 22 Uhr) als auch zum Nachtzeitraum (22 — 6
Uhr) méglich, sofern in der geplanten Bebauung des Plangebietes im Bereich
der Fassaden der Immissionsorte 17 und 18 keine Wohnnutzungen
vorgesehen sind.

Allerdings ist hinsichtlich der méglichen Diskothekennutzung anzumerken, dass

es sich bei dem Bebauungsplan um einen Angebotsbebauungsplan handelt, der

lediglich den Rahmen fir den spéateren Planvollzug vorgibt. Dementsprechend
kann und wird eine abschlieBende Beurteilung bzw. Entscheidung Uber die

Zulédssigkeit einer Diskothek erst im Rahmen des Planvollzuges im

Baugenehmigungsverfahren zu treffen sein. Zum jetzigen Zeitpunkt kann

demnach nicht von einer ,bewilligten Diskothekenlizenz* gesprochen werden. Auf

Ebene der Bauleitplanung kann allerdings aufgrund der Ergebnisse der

vorliegenden Schallgutachten davon ausgegangen werden, dass ein

Diskothekenbetrieb mit entsprechenden Schallschutzauflagen dort grundsétzlich

zuléssig sein kénnte.

Grundsétzlich ist fir den Themenbereich L&rm anzumerken, dass bei der

Berlcksichtigung der Belange der von einem Bebauungsplan betroffenen

Nachbarn stets auf das Empfinden eines Durchschnittsmenschen abzustellen ist

und nicht darauf, was subjektiv-individuell als Stérung wahrgenommen wird.

Planungsrechtlich kann somit nur auf einen gutachterlich ermittelten MaBstab und

die objektiven Werte abgestellt werden, die im vorliegenden Fall eine

Vertraglichkeit der unterschiedlichen Nutzungen bestatigen.

3. Beteiligung der Offentlichkeit

Zu den in der Stellungnahme aufgefiihrten Anmerkungen zur Beteiligung der
Offentlichkeit an dem Planverfahren wird wie folgt Stellung genommen. Bereits
am 24.05.2012 fand die sogenannte frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen einer &ffentlichen Informationsveranstaltung
statt. Auf diese Veranstaltung wurde durch vorhergehende Bekanntmachung im
Amtsblatt der Stadt Velbert und durch Pressemitteilung aufmerksam gemacht.
Hierbei handelt es sich um eine Informationsveranstaltung, die fir jedermann
zugénglich ist und bei der die Planung bereits in einem frilhen Stadium vorgestellt
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und diskutiert wird. Zudem fand in dem Zeitraum vom 30.10.2013 - 29.11.2013
die sogenannte Offenlage des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB statt. In
dieser Beteiligungsphase wird der Bebauungsplanentwurf samt Begriindung und
Gutachten fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt und jedem Blrger die
Méglichkeit gegeben, sich zu den Planungen zu auBern.

Der in der Stellungnahme vorgeschlagene Weg, die von der Planung betroffenen
Anwohner persénlich einzuladen, ist aufgrund der Abgrenzungsproblematik bei
dem Betroffenenkreis nicht méglich und gesetzlich auch nicht vorgesehen. Denn
gerade bei der persénlichen Betroffenheit von rdumlichen Planungen kann die
Stadt nicht bestimmen, wer betroffen ist und somit persénlich angeschrieben wird
und wer nicht betroffen ist und folglich nicht persénlich informiert wird. Die
Betroffenheit ergibt sich fir jeden Birger aus subjektiven und persénlichen
Erwagungen, bei denen nicht allein die ermittelbaren Eigentimer- oder die
Wohnverhéltnisse entscheidend sind. Dies ist auch vor dem Hintergrund der
hohen Anzahl der Beteiligungsverfahren zu sehen.

Zudem st anzumerken, dass mit dem Eigentimer des Geb&udes in der
NedderstraBe bereits im Jahr 2012 ein erster telefonischer Kontakt stattfand und
im Februar 2013 eine kurze E-Mail-Korrespondenz erfolgte, so dass davon
ausgegangen werden kann, dass die Planung bekannt gewesen ist.

4. Verlagerung des Zentralen Omnibusbahnhofs

Hinsichtlich des in der Stellungnahme getétigten Vorschlags, den ZOB nach
Norden in den Bereich der jetzigen Bebauung an der PoststraBBe zu verlagern ist
folgendes festzuhalten.

Der Bereich, der als Flache fiir den ZOB vorgeschlagen wird ist im privaten Besitz
und bereits bebaut. Einer Verlagerung dieser Nutzungen ist somit nur mit
enormen Investitionen mdglich, da vorhandene Bausubstanz vernichtet und an
andere Stelle neu aufgebaut werden misste.

Zudem wéren aufgrund der zur PoststraBe ansteigenden Topographie
umfanglichere Erdarbeiten nétig, als dies bei der geplanten Fléache der Fall ist.
Derartige Investitionen sind weder aus wirtschaftlichen noch aus stadtebaulichen
Grinden zu rechtfertigen. Da es sich zudem um private Flachen handelt, kénnen
diese nur mit gewichtigen stadtebaulichen Griinden gegen die
Eigentimerinteressen mit einer Offentlichen Verkehrsflache (ZOB) Uberplant
werden. Eine derartige Uberplanung der Grundsticke an der PoststraBe kame
einem enteignungsgleichen Eingriff gleich. Dies ist nur zulassig, wenn das Wohl
der Allgemeinheit es erfordert und der Enteignungszweck auf andere Weise nicht
erreicht werden kann. Beides liegt im hier vorliegenden Fall nicht vor, so dass
dem Vorschlag der Verlagerung des Zentralen Omnibusbahnhofs nicht gefolgt
werden sollte.

Ergebnis

Den Stellungnahmen wird nicht gefolgt.

Velbert, 02.01.2014

Stadt Velbert
Der Birgermeister
In Vertretung

(Wendenburg)

Beigeordneter/Stadtbaurat
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