- . 174
f) ¥ (‘7' JAY g /

14

grindung. zum Bebaﬁungsplan Nr. 535 - Reuterstrafe -
gemdll § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

1. Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet liegt im Siiden des Ortsteils T&nisheide beidseits |
der Strecke der Deutschen Bahn AG (DB) im Gewerbegebiet Wiilfrather
Strafle. Der siidliche Teilbereich wird durch die Reuterstrafe (L
200) und die B®schungsflichen der autobahnartig ausgebauten B 224
begrenzt.

2. Vorbereitende Planungen
2.1 Flachennutzungsplan

Der Fléchennutzungsplan der Stadt Velbert stellt fiir den Plan-
bereich gewerbliche Nutzung dar, unterbrochen durch die
Darstellung einer Fliche fiir Bahnanlagen.

2.2 Landschaftsplan

Nur der siidliche Teil des Plangebietes liegt im Geltungs-
bereich des Landschaftsplanes. Es bestehen keine Festsetzungen
fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes.

3. Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet umfaBt die Betriebsfliche der Firma Stein & Co.
GmbH an der Wiilfrather StraBe Nr. 47 beidseits der Strecke der
Deutschen Bahn AG (DB). Da der westlich des Bahnkdrpers liegende
Teil (1 - 3 GE) bereits im wesentlichen baulich abgeschlossen ist,
sollen nunmehr die siidéstlich der Strecke der DB liegenden Fl&ichen
(4 GE) der gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Diese Flichen
liegen zur Zeit im AuBenbereich, so daB fiir ihre bauliche Nutzung
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich wird.

@ 3.1 Festsetzungen

3.1.1 Art und MaB der Nutzung

Fir das 1 - 3 GE-Gebiet stellen die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Festschreibungen der derzeitigen Nutzung
dar. Erweiterungsmdglichkeiten aufgrund der vorhandenen
Uberbauung und der Art ihrer Gestaltung sind nicht mehr
gegeben und auch nicht beabsichtigt.

Fiir das 4 GE-Gebiet hingegen ergibt sich die MSglichkeit
der Erweiterung der Produktionsstitten bzw. betriebs-
bedingten Nutzungen. Geplant ist der Bau von Gewerbe-
rdumen fiir die Forschungs- und Entwicklungsabteilung
sowie einer Betriebsleiterwohnung. :

Da auf der Flache des 4 GE bereits ein Betriebsgebiude
mit Wohnungen fiir Betriebszugeh8rige besteht, wird das

4 GE den restlichen Gewerbeflichen entsprechend den
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‘Nutzungs- und Eigentumsverhaltnissen zugeordnet und so
der Anteil des gemdB § 8 Abs. 3 Nr. 1 Baunutzungsver-
ordnung nur ausnahmsweise zuldssigen Wohnens in bezug
auf die Gesamtnutzung in zuldssigen Grenzen gehalten.
In Abstimmung mit der Deutschen Bahn AG wird fir einen
Teilbereich der bebaubaren Fliche die Baugrenze dabel
auf die Grundstiicksgrenze gelegt, um zu einer besseren

_ baulichen Nutzung der schmalen Baufliche zu gelangen.
Die Festsetzung von héchstzuldssigen GeschloBzahlen ent-
spricht zum einen der vorhandenen Bebauung und zum ande-
ren ist sie auf die Baumassenentwicklung des Gesamtbe-
triebes abgestimmt und nimmt insofern die HBhe des zwei-
geschossigen Empfangsgebdudes Wwilfrather Strafe Nr. 47
auf, als das Plangebiet nach Siidosten um ca. ein GescholB
abfallt. '

Tn Anbetracht der Ndhe der Wohnbebauung an den umlie-

genden Stralien Nevigeser Strale, Wiilfrather Strafie und

ReuterstraBe zum vorhandenen und geplanten Gewerbege-
W biet, die bislang aufgrund der ausgeiibten gewerblichen
Nutzung als emissionsarmer Betrieb (Entwicklung, Her-
stellung und Montage von Elektrogerdten} 2zu keinerlei
Beeintrichtiqungen gefiihrt hat, wird unter Beriicksich-
tigung der Belange des Immissionsschutzes eine einge-
schrinkte Gewerbenutzung festgesetzt, damit sich unter
Beachtung des Grundsatzes der gegenseitigen Riicksicht-
nahme sowohl die gewerbliche Nutzung entwickeln kann,
als auch die Wohnnutzung vor anzumutbaren Beeintrdchti-
gungen bewahrt wird.
Auf Anregung des Staatlichen Umweltamtes (StUA), Diissel-
dorf, wird durch textliche Festsetzung bestimmt, welche
Betriebsarten im Plangebiet nicht zuldssig und welche
Auflagen zum Immissionsschutz zu erfiillen sind.
Bei der vom Gesetzgeber geforderten Abwiqung iiber die
Zuldssigkeit von einzelnen Betrieben oder Betriebsarten
wurde insbesondere auf die Vertriglichkeit mit der
Wwohnnutzung aufgrund branchenbedingter Nachtarbeit, ge-
B : ruchsintensiver Produktionsverfahren oder sonstigen
i Nachteilen fiir die Wohnbevolkerung geachtet. Gleich-

) zeitig wurde auf den im Plangebiet anséssigen Betrieb
and seine Betriebsstruktur eingegangen und bei der For-
mulierung die Fassung der Abstandsliste - Anhand zum
RunderlaPB des Ministers fir Arbeit, Gesundheit und
Soziales - (Abstandserlall vom 21.03.1990) - berlicksich-
tigt.

Da die Ansiedlung genehmigungspflichter Anlagen nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz bis auf wenige Ausnahmen
durch die Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichtes
im Gewerbegebiet untersagt ist, wurden sonstige genehmi-
gungspflichtige Anlagen gemal {extlicher Festsetzung mit
Ausnahme von Anlagen, die in der Ver- und Entsorgung der
Betriebe unter anderem mit Warmeenergie dienen, bei der
Gliederung ausgeschlossen.

Ausnahmsweise zuldssig sind gemdB textlicher Festsetzung
demnach im Plangebiet nur einzelne Anlagen und Anlage-
arten, wenn sie im Hinblick auf den Umweltschutz unbe-
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denklich sind, das heift, wenn besondere MaBnahmen zum
Immissionsschutz getroffen werden oder eine atypische,
dem Immissionsschutz entgegenkommende Bauweise angewandt
wird.

Im noérdlichen Teil des Plangebietes wird eine Teilflidche
des Flurstiicks 422 als Fl&iche fiir Bahnanlagen nachricht-
lich dargetellt. Hier besteht auf dem Geldnde der Bun-
desrepublik Deutschland im Eigentum der Deutschen Bahn
AG ein Gittermast mit Richtfunktechnik. Die Wegerechte
sind durch Vertrag zwischen dem Gewerbebetrieb und der
Deutschen Bahn AG geregelt und grundbuchlich gesichert.

ErschlieBung

Das 1 - 3 GE ist sowohl von der Wiilfrather StraBe iiber
eine S6ffentliche Verkehrsflidche (StichstraBe)
erschlossen als auch von Norden iiber das Geld&nde der
Deutschen Bahn AG fiir den Anliegerverkehr sowie die
Zufahrt fiir die Tiefgarage unter dem viergeschossigen
Betriebsgebdude.

Das 4 GE wird von der Reuterstrafle aus erschlossen. Die
Zufahrt zu dem Haus ReuterstraBe 30 ist vorhanden und
liegt im Bereich der Zustdndigkeit des Landschaftsver—
bandes (freie Strecke). Da lediglich ca. 1.500 ¢gm
bebaubare Grundstiicksfldche zu erschieBen sind, ist der
zu erwartende zusdtzliche Ziel- und Quellverkehr als
unerheblich einzustufen.

Im Bebauungsplan werden durch Festsetzung eines Ein-
fahrtsbereiches weitere mBgliche Zu- und Abfahrtsberei-
che ausgeschlossen.

Im 2 GE-Gebiet besteht ein privater Fubweg von der
Nevigeser StraBe zur Wiillfrather StraBe, der die Strecke
der DB schienengleich iiber- und die Betriebsgeb&dude der
Firma Stein unterquert. Der Weg ist grundbuchlich durch
beschridnkte Dienstbarkeit filir die Stadt Velbert (Wege-
recht) gesichert. ' '

Ver- und Entsorgung

Das 1 - 3 GE-Gebiet wird zur Willfrather StraBe hin ent-
wassert. Es ist geplant, die siidlich gelegenen Teile (4
GE) des Plangebietes mittels Hebeanlage an die
Schmutzwasserentsorgung des Betriebes anzuschlieBen.

Die Flache des 4 GE ist nicht im genehmigten General-
entwdsserungsplan enthalten. Die Stadt Velbert wird
jedoch noch 1995 bei der Bezirksregierung Diisseldorf
eine Ergédnzung beantragen. Fiir die Versickerung bzw.
Sammlung und Wiederverwendung als Brauchwasser von Ober-
fldchenwasser im 4 GE ist im Baugenehmigungsverfahren
die Erlaubnis der zustindigen Wasserbehdrde einzuholen.
Diese Erlaubnis kann auch fiir Oberflichenwasser von
gewerblichen Flachen erteilt werden, wenn die Belastung
des abflieBenden Oberflichenwassers mit der Belastung
des in einem Wohngebiet abflieBenden Oberflichenwassers
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verglichen werden kann. Aufgrund der vorhandenen und
geplanten Bebauung (Wohnnutzung zusidtzliche Biirordume
fir Forschungs- und Entwicklungsabteilung) ist dieser
Tatbestand gegeben. Somit kdnnen mit Erlaubnis der zu-
stdndigen Wasserbehdrde Oberflichenwdsser in den vorhan-
denen und zum gréBten Teil nicht i{iberbaubaren Teich ab-
geleitet oder auf dem Grundstiick verrieselt werden.

Die iibrige Versorgung mit Strom und Wasser ist sicher-
gestellt. '

Altlasten

Im Ortsteil Tonisheide liegen auf dem HShenriicken und
beidseits der Wiilfrather StraBe Verdachtsflichen, die im
Altlastenkataster des Kreises Mettmann verzeichnet sind.
Es sind dies die Verdachtsflichen Nr. 7486/1 - 4. Es
handelt sich dabei um drei kontaminierte Standorte

(7486/1, 2 und 4) und eine Hausmiilldeponie (7486/3). Die

Entfernung vom Plangebiet betrdgt fiir die Standorte 1
bis 3 rund 150 bis 450 m, lediglich der Standort 4 (CKW-
Schadenklasse 1) grenzt dicht an das Plangebiet an.

In Absprache mit dem Kreis Mettmann - Untere Wasser- und
Abfallbehbrde - kann als Ergebnis einer Erstbewertung
folgendes festgestellt werden:

Aus den genannten vier Standorten ergibt sich fiir das
Plangebiet aus Griinden der Topographie, des Abstandes
vom Plangebiet, der GewdsserflieBrichtung nach Westen
(weg vom Plangebiet) sowie der fiir alle Standorte zur
Zeit laufenden und auch fiir 1995 vorgesehenen Sanie-
rungs- und UberwachungsmaBnahmen durch den Kreis Mett-
mann keine erkennbare Gefahreneinwirkung auf das Plan-
gebiet. Eventuelle Nutzungseinschrinkungen, wie vom StUA
vorgeschlagen, kodnnen somit unterbleiben.

Fiir den Fall von Grundwasserentnahmen und Oberfl&chen-
wasserversickerungen wird auf Anrequng des Kreises Mett-
mann im Bebauungsplan die Beteiligung der Unteren Was-
serbehdrde erforderlich. o

Auf Antrag der Stadt Velbert wurde durch die Bezirksre-
gierung Diisseldorf - Kampfmittelrdumdienst - die Grund-
stlicksfl&che im Plangebiet auf das Vorhandensein von
Bombenblindgédngern aus dem 2. Weltkrieg hin untersucht.
Empfehlungen der Expertise beziehen sich auf ferromag-
netische Uberpriifung des Bodens vor Bohrungen in Ver-
bindung mit BaumaBnahmen sowie generell eine Uberpriifung
der Baugeldnde-Teilflidche, auf der im 2. Weltkrieg Mili-
tdreinrichtungen vorhanden waren. Durch Hinweis im Be-
bauungsplan wird auf diese Luftbildauswertung aufmerksam
gemacht. -

4. Begriinung, landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes .535 - ReuterstraBe - fiir das
1 - 3 GE entsprechen dem Bestand. Eingriffe in Natur und Land-
schaft sind nicht vorgesehen.
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Fiir das 4 GE, auf das sich die Neufestsetzungen von
bebaubarenFliachen im wesentlichen‘beschrénken, wurde durch das
dkologische Planungsbiiro Overath, vVelbert, eine Eingriffsbewertung
einschlief~lich einer Eingriffs- und ausgleichsregelung erstellt.
Da diese T : '

sich aber nur auf den Bau eines einzelnen Betriebsgebdudes be-
schrankt, werden fiir die insgesamt geplanten bebaubaren Flachen
erginzende Aussaqen-erforderlich; Hierzu kann die Bestandskartie-
rung des o.a. planungsbiiros herangezogen werden. Danach ergibt
sich folgende i : -

Eingriffsbewertung: T

tiberbaubare Grundstiicks- Wertigkeit Eingriffswertig-
Fliche (80 %) : keit (Punkte) .

1.500 am x 0,8 = 1.200 gm 1 C - 1.200

Ausgleichsforderung:

Fliche zum Anpflanzen
von Biumen und Strauchern: '
2.400 gm {Wertigkeit I} geplant TII + 2.400

pifferenz - + 1.200

Aus der Bilanz der Eingriffs- und Ausgleichsregulierung wird
deutlich, daB auf den Randfldchen im Plangebiet entsprechend dem
skologischen Gutachten durch die Anlage von strukturreichem Griin
ein Ausgleich m&glich und dariiber hinaus eine Verbesserung der
8kologischen Eingriffswertigkeit zu erwarten ist. Art und Dichte
der Bepflanzung werden im Bebauungsplan-textlich festgesetzt.

Da im ndrdlichen Plangebiet keine iiber die bestehende Bebauung
hinausgehende weitere Versiegelung geplant und zulassig ist,
ergeben sich aus diesem Bereich keine szusdtzlichen Ausgleichs-
forderungen. o ;

Immissiongschutz

Im Plangebiet ist vor allem das 4 GE in Folge der Gliterstrecke der
DB, der Reuterstrafe (L 200) sowie der B 224 durch Verkehrsliarm
vorbelastet. _ ' :

Durch Festsetzung eines gchallschutzwalles entlang der Reuter-
straBe/B 224 im 4GE-Gebiet werden die Anforderungen des Schall-

schutzes fiir Gebdude, die sowohl gewerblichen gwecken wie auch der
Wohnnutzung dienen, erfiillt. , |
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ften und Finanzierung

rch die Realisierung der Planung entstehen der Stadt Velbert
ine Kosten.

ibert, 23.07.1996 Stadt Velbert
Der Stadtdirektor

In Vertretung

re

(Voigt
Beigeordneter/Stadtbaurat

Anlagen zur Begriindung

1. okologisches Gutachten zum Bauvorhaben ReuterstraBe
2. schalltechnisches Gutachten

3. Kampfmitteliiberpriifung




