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zum Bebauungsplan Nr. 612 - Lindenkamp-Nord -

gemdl § 9 Abs. 8 BauGB

Lage im Stadtgebiet

Die Fliche fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 612
liegt im Stiden des Stadtgebietes von Velbert-Mitte und wird
eingeschlossen von der HeidestraBe im Norden sowie von den
StraBen Am Kostenberg im Westen und Am Lindenkamp im Siiden. Im
Osten erfolgt die Grenzziehung zwischen dem Fabrikgelédnde BKS und
dem Bauhof der Stadt Velbert, so daB ein in sich abgeschlossener,
regelungsbediirftiger Bereich iiberplant wird.

Vorbereitende Planungen

Im Flachennutzungsplan der Stadt Velbert ist fiir das Plange-
biet gewerbliche Baufliche dargestellt. Fiir den Teilbereich
der Flurstiicke Fl. 43 Flst. 284, 285 und 550 besteht der Be-
bauungsplan Nr. 625 - Kostenberg -, der filir diese Flichen Ge-
werbegebiet (27 GE) in geschlossener Bauweise mit Flachdach
festsetzt und durch diesen Bebauungsplan ersetzt werden soll.

Ziel und Zweck der Planung

ITm Plangebiet bestehen zwischen der vorhandenen Gewerbe-
bebauung grdBere noch unbebaute Flichen, deren Einfligung in die
Stadtstruktur durch ErschlieBung und Bebauung unter besonderer
Beriicksichtiqung der Immissionsproblematik infolge der Né&he
benachbarter Wohngebiete erfolgen soll.

Ziel ist die Mobilisierung von stadteigenen und privaten Ge-
werbe- und IndustrieflAchen innerhalb des durch den Fléchen-
nutzungsplan vorgesehenen Rahmens flir die Schaffung von Ar-
beitspldtzen und zur Stdrkung des Industrie~ und Gewerbe-
standorts Velbert. '
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Festsetzungen

4.1 Art und Ma8 der Nutzung, Bauweise
In Ubereinstimmung mit dem Flichennutzungsplan wird fiir
das Plangebiet gewerbliche Nutzung (GE) festgesetzt. Dies
entspricht dem vorhandenen Bestand an Gewerbebetrieben.
Die Bebauung im 3 und 4 GE-Gebiet wurde zum Teil vor 1945
genehmigt als Wohn- und Wirtschaftsgebdude, zumeist ver-
bunden mit einem Gewerbebetrieb im riickwdrtigen Teil des
Grundstiicks (Hiuser HeidestraBe 85, 103, 107). Die auch
heute noch vorwiegend zum Wohnen genutzten Hiuser Heide-
straBe Nr. 85 a, 91, 105 wurden nach 1950 gemdB den Fest-
setzungen des bis 1963 rechtskrédftigen Baustufenplanes der
Stadt Velbert im Kleingewerbegebiet genehmigt. Nach damals
giiltiger Polizeiverordnung war der Bau von Wohnungen nur
zulidssig, soweit sie fiir den auf demselben Grundstiick lie-
genden Geschiftsbetrieb erforderlich waren. Dies entspricht




den Bestimmungen des § 8 Abs. 3 Nr.l BauNVO fiir Gewerbege-
biete, nach dem ausnahmsweise Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir den Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind,
zugelassen werden koénnen.

Angesichts der Gemengelage im 3- und 4-GE-Gebiet sowie der
umliegenden und benachbarten Wohnbebauung an den Straflen
Am Kostenberg und Am Lindenkamp wie auch auf der gegen-
iilberliegenden StraPenseite der HeidestraBe wird wegen der
Néhe vorhandener Wohnbebauung zu benachbarter Gewerbe-
nutzung, die bisher nicht zu nennenswerten Beeintrédchti-
gungen gefiihrt hat, unter Beriicksichtigung der Belange

des Immissionsschutzes eine eingeschridnkte Gewerbenutzung
festgesetzt, damit sich unter Beachtung des Grundsatzes der
gegenseitigen Riicksichtsnahme sowohl die gewerbliche
Nutzung entwickeln kann, als auch die Wohnbevdlkerung vor
unzumutbaren Beeintrdchtigungen bewahrt wird. Auf Anre-
gung des Gewerbeaufsichtsamtes, Diisseldorf, wird durch
textliche Festsetzung bestimmt, welche Betriebsart im Plan-
gebiet ausnahmsweise zuldssig sein soll und welche Auflagen
zum Immissionsschutz zu erfiillen sind. Bei der vom Gesetz-
geber geforderten Abwdgung iiber die Zuldssigkeit wvon ein-
zelnen Betrieben oder Betriebsarten wurde dabei insbesonde-
re auf die Vertradglichkeit mit Wohnnutzung aufgrund bran-
chenbedingter Nachtarbeit, geruchsintensiver Produktions-
verfahren oder sonstiger Nachteile fiir die Wohnbevdlkerung
geachtet. Gleichfalls wurde auf die im Plangebiet ansédssi-
gen Betriebe und ihre Betriebsstruktur eingegangen und bei

‘der Formulierung die Fassung der Abstandsliste - Anhang zum

Runderlall des Ministers fiir Arbeit, Gesundheit und Soziales
- (AbstandserlaB vom 21.03.1990) ~ beriicksichtigt.

Da die Ansiedlung genehmigungspflichtiger Anlagen nach dem
Bundesimmissionsschutzgesetz bis auf wenige Ausnahmen
durch die Rechtssprechung des Bundesverwaltungsgerichts

im Gewerbegeblet untersagt ist, wurden sonstige genehmi-
gungspflichtige Anlagen gemdB textlicher Festsetzungen

Nr. 1.3 mit Ausnahme von Anlagen, die der Ver- und Entsor-
gung der Betriebe u.a. mit Warmeenergie dienen, beil der
Gliederung ausgeschlossen. Ausnahmsweise zuldssig sind ge-
mdfB textlicher Festsetzung Nr. 1.2, demnach im Plangebiet
nur einzelne Anlagen und Anlagearten, wenn sie im Hinblick
auf den Umweltschutz unbedenklich sind, d. h., wenn beson-
dere Mafnahmen zum Immissionsschutz getroffen werden, oder
eine atypische, dem Immissionsschutz entgegenkommende Bau-
weise angewandt wird. Im Plangebiet vorhandene Betriebsar-
ten werden durch diese Einschrédnkungen in ihrem Bestand
nicht beeintrichtigt.

'Die Bezugspunkte fiir die Bewertung der Schallemissionen

wurden ebenfalls vom Gewerbeaufsichtsamt (GAA), Diisseldorf,
benannt und in den Bebauungsplan iibernommen. Da aus Gleich-
heitsgriinden alle Anlagen und Betriebe am gebietsbezogenen
Gerduschpegel partizipieren, erfolgt eine Umrechnung auf

die Einzelanlage. Fiir die benachbarten Wohngebiete ergeben
sich bei der Bildung der sogenannten Mittelwerte Planungs-
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richtpegel von tagsiiber 55 dB(A) und nachts 40 dB{3a).
Trotz der Festsetzung als Gewerbegebiet kann der Bestand
an Wohnbebauung vor allem im 3- und 4-GE Gebiet fiir einen
begrenzten Zeitraum hingenommen werden. Langfristig gese-
hen ist die Nutzung im 3- und 4 GE-Gebiet entsprechend den
Bestimmungen des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO umzustrukturieren,
um bestehende Betriebe nicht in ihrer Existenz zu gefidhr-
den und fiir weitere Betriebsgriindungen im Plangebiet Pla-
nungssicherheit zu bieten. Ein sofortiger Vollzug der Um-
wandlung in eine gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zuldssige
Nutzung - und somit ein VerstoB gegen das Zweckentfrem-
dungsverbot der Umwandlung von Wohnraum zu gewerblichen
Zwecken - ist aufgrund der Einschré@nkungen bei der ge-
werblichen Nutzung der Grundstiicksfl&chen nicht erforder-
lich und aufgrund der derzeitigen Engpidsse auf dem Woh-
nungsmarkt auch nicht vertretbar.

Eine Festsetzung des 3- und 4 GE-Gebietes als Mischge-
biet wurde verworfen, da in diesem Falle die erforderli-
chen Einschrdnkungen im 1, 5 und 6 GE-Gebiet hinsichtlich
des von der Gewerbeaufsicht geforderten erhdhten Immis-
sionsschutzes zu Gunsten einer dann méglichen Wohnnutzung
im Plangebiet die Existenz bestehender Betriebe gefdhrden
kénnte.

Im 3 GE-Gebiet wird das l-geschossige Gebdude Heide~-
straBe 107 nur teilweise in die Baugrenzen einbezogen, um
bei spédterer Neubebauung aus Griinden der Stadtbildgestal-
tung und Begriinung einen grodfieren Abstand von der Heide-
strafle einhalten zu kdnnen. Der Fortfall bebaubarer
Flachen auf der StraBenseite wird durch die Festsetzungen
im riickwdrtigen Bereich ausgeglichen.

Infolge der im Bebauungsplan Nr. 612 festgesetzten Nut-
zungen und der sich daraus ergebenden Problematik zwischen
Wohnen und Gewerbe, insbesondere im 3- und 4 GE-Gebiet,
kann eine Ubernahme der Grundstiicke und des aufstehenden
Bestandes durch die Stadt erforderlich werden. Fiir soziale
MaBnahmen, die aus der Umsetzung der betroffenen Mieter
sich ergeben k&énnen, sind per Saldo Kosten bis in Hdhe

von 800.000 DM zu veranschlagen. :

Auf den bebaubaren Flachen des 1-, 2- und 6 GE-Gebietes wird
2-geschossige Bebauung in geschlossener Bauweise festge-
setzt, um eine intensive Nutzung dieser wertvollen, stadt-
nahen Gewerbegrundstiicke zu erreichen und gleichzeitig
deren HShenentwicklung in die Umgebung einzufiigen. Das
zuldssige Mall der baulichen Nutzung wird bei GRZ 0,8 in
Abhdngigkeit von der Zahl der max. zuldssigen Geschosse
festgesetzt. Diese betrdgt bei 2-geschossiger Bauweise
(1-, 2= und 6 GE) GFZ 1,6 sowie bei eingeschossiger Bauweise
{5 GE) 0,8. Das gemaB § 17 BauN VO hdchstzuldssige MaB

von GFZ 2,4 wird in diesen Teilen des Plangebietes nicht
festgesetzt, um die neue Bebauung unter Wahrung stadte-
baulicher und 8kologischer Ge51chtspunkte im gesamten
Zusammenhang des Ortsbildes einpassen zu k&nnen.
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‘Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung im 1= bis 6= "
GE-Gebiet entspricht der vorhandenen Ausnutzung der z.T. - °©
bereits bebauten Grundstiicke. Mit GFZ 1,6 bei 2-geschos-= =
siger Bauweise ist eine weitere Bebauung auf den Grund-
stiicksflichen wie auch eine Aufstockung vorhandener zu-
meist l~geschossiger Baukodrper mdglich.

Im 5 GE-Gebiet wird nur eingeschossige Bebauung bei

offener Bauweise zugelassen, um auf der schmalen bebauba-

ren Fliche eine hohe und dichte Bebauung, die die be-
benachbarte Griinzone im Quellbereich der Bartelsbeeke
beeintrichtigen wiirde, auszuschlieBen. Als Ausnahme sind

im 5 GE-Gebiet 2-geschossige Baukdrper zuldssig filr Wohn-

und Biironutzung, um bei beengtem Grundstiickszuschnitt .
diese Nutzungen von der ErdgeschoBfldche in das 1. Ober-
geschoB verlegen zu kdnnen (textl. Festsetzung Nr. 1.5).
Lediglich fiir die Bebauung an der HeidestraBe im 3- und

4 GE-Gebiet wird 3- bzw. 4-geschossige Bebauung in ge-
schlossener Bauweise entsprechend dem zum Teil vorhande-

nen Bestand festgesetzt, um eine intensive Nutzung zu er-
reichen und einen Abschirmungseffekt fiir die nérdlich der
HeidestraBe gelegene und geplante Wohnbebauung gegeniiber

den im Bebauungsplanentwurf festgesetzten Gewerbegebieten

zu erzielen.

Fiir die seitlichen-und riickwdrtigen Gewerbefldchen im 3-

und 4 GE-Gebiet wird nur eingeschossige Bebauung zugelas-
sen, da sonst das MaB der baulichen Nutzung angesichts

der hohen Randbebauung, zu groB wiirde.

Im 1 GE-Gebiet sind gem#B § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung
mit § 1 Abs. 9 BauNVO Geschiéftsgebdude und sonstige Einzels-
handelsbetriebe, die zu den "Gewerbebetrieben aller Art" im
Sinne von § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO zihlen, nur ausnahmsweise
zuldssig. Von der Ausnahme ausgeschlossen sind Geschiafte

und Betriebe, die der Versorgqung mit Waren fiir den tdglichen
Bedarf dienen. Der AusschluB wird erforderlich, da an der
HeidestraBe im Bereich der Kreuzung mit der Strale Am Kosten-
berg bereits ein Lebensmittelsupermarkt besteht. Bei Ansied-
lung weiterer Mirkte mit Waren fiir den tdglichen Bedarf ist
WQ’ davon auszugehen, daf durch Abziehung von Kaufkraft negative
: ' Auswirkungen auf die Funktion und Zentralitdt des Neben-
zentrums "Am Berg" unvermeidlich waren. '

4.2 ErschlieBung
Die &uBere ErschlieBung erfolgt sowohl iiber die vorhande- |
nen, das Plangebiet begrenzenden StrafBen Heidestrafle |
(BundesstraBe 227)/Am Kostenberg/Am Lindenkamp als auch |
iiber eine neu zu bauende PlanstrafBe "A". Planung und Bau
dieser neuen StraBe werden auch erforderlich, um fiir den Ver-
kehr von der StraBe Am Lindenkamp zur HeidestraBe eine
zusdtzliche Verbindung zu schaffen und so die angrenzenden
Wohngebiete Am Kostenberg sowie die StraBenkreuzung mit
der HeidestraBe vom Verkehr zu entlasten. Dies gilt insbe-~
sondere fiir die An- und Abfahrt der Fahrzeuge aus dem |
Geladnde des Bauhofs der Stadt sowie des Ziel- und Quell-
verkehrs aus dem 6 GE-Gebiet. Zudem wird durch diese
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Strafle die ErschlieBung der neuen Gewerbeflichen verbessert.
Die Anbindung der PlanstraBe "A" an die HeidestraBe er-
folgt im Kreuzungsbereich mit der DammstraBe iiber das
stiddtische Grundstiick Flur 43 Flurstiick 388. Versuche, die
Bausubstanz des Hauses HeldestraBe 85 dadurch zu bewahren,
indem die Anbindung an die HeidestraBe nach Osten verscho-
ben und dadurch z. T. auf das Betriebsgeldnde der Firma BKS
gelegt wurde, scheiterten an Bedenken des Grundstiickseigen-
tiimers, der hier fiir die auf seinem Geldnde ansdssigen Be-
triebe einen Andienungshof unterh&dlt.

Zwischen dem 3- und 4 GE-Gebiet wird ein Fahrrecht sowie
Leitungsrecht fiir die Stadt Velbert und die Stadtwerke
festgesetzt, um Leitungen der Energieversorgung (Gas,
Elektrizitdt) bis zur Versorgungsflédche (Trafo, Gasiiber-
gabestation) im 6 GE-Gebiet sowie fiir den Bedarfsfall eine
zweite Zufahrt fiir den stddtischen Bauhof mit direkter An-
bindung an die HeidestraBe zu sichern.

Weitere Festsetzungen von Flichen fiir Stellpldtze im
Plangebiet erfolgen auf einigen Grundstiicken, die bereits

. fiir den Nachweis des ruhenden Verkehrs genutzt werden, zur

Sicherung dieser Nutzung. Dariiber hinaus werden keine Fl&-
chen fiir Stellplitze festgesetzt, um mdgliche Entwicklungen
auf den Grundstiicken nicht zu behindern.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt werden festgesetzt, um die
Zufahrtsméglichkeiten zu den Anliegergrundstilicken insbeson-
dere im Bereich der vierspurigen HeidestraBe (Busbucht)
einzuschrénken. Fliir das Aufstellen einer Wartehalle wird an
der HeidestraBe eine entsprechende Flache als &6ffentliche

‘Verkehrsfliche festgesetzt.

Begriinung

Im Plangebiet "entspringt"der Gewdsserlauf der Bartelsbeeke.
Zum Schutz des Gewidssers sowie von Fauna und Flora des
umgebenden Landschaftsraumes dieses auslaufenden Siepens
wird eine FY¥idche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemdB § 9 Abs. 1
Nr. 20 festgesetzt. Die westlich an den Gewdsserbereich
anschlieBende Fliche des ehemaligen Obstgartens einschl.
des ihn begrenzenden Baumstreifens wird in diese Flé&che
mit bezogen und hiermit u.a. einer Anrequng des Kreises
gefolgt. Gleichzeitig wird hierdurch einer Anregung des
BUND entsprochen, da hier durch die Sicherung der Griin-
fldche gleichfalls die Frischluftschneise im Verlauf des
alten Siepens bisgs tief in das Stadtbild von Velbert er-
halten wird. '

Diese Flache als Abenteuerspielplatz fiir die in der Sied-
lung am Kostenberg lebenden Kinder zu nutzen, wie vom
BUND gleichfalls angeregt, wird nicht gefolgt, weil eine
solche Anlage im Gewerbegebiet nicht sinnvoll ist und der
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Bereitstellung von neuen Gewerbeflichen zur Sicherung von
Arbeltsplatzen an dieser Stelle Vorrang eingerdumt wird.
Die Begehbarkeit des Siepens und damit die Einbeziehung
dieser Griinfliche in das FuBwegenetz der Stadt wird durch
das Gehrecht fiir die Allgemeinheit an der Grenze zwischen
dem 5 GE und 6 GE-Gebiet gesichert.

Nordlich und westlich angrenzend an die Planstrafe A werden
Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhal-
tung von Biumen und Striuchern festgesetzt, um einen dort
vorhandenen geschlossenen alten Heckenbestand (Blrke, Holun-
der, Eiche, HaselnuB u. a.), eine Obstwiese sowie im weiteren
in einem schmalen Streifen vom 3,5 bis 5,0 m bis zur Heide-
straBe eine erhaltenswerte Weiﬁdornhecke zu schiitzen. Gleich-
zeitig wird durch diese Schutzfestsetzung ndrdlich an die
Altlastfliche angrenzend eine Pionierkraut- und Baumflur
gesichert, die sich mit den Jahren auf dem dort vorhandenen
Rohbodenstandort anges;edelt hat.
Der Anregung der Firma Velleuer, den Griinstreifen zwischen
PR dem 1- und 2 GE-Gebiet zugunsten einer Ausweltung der be-
L baubaren Flichen und zur Expansion der eigenen Betriebsan-
' lagen nach Osten hin entfallen zu lassen, wird nicht ge-
folgt, da durch die Mogllchkelt einer Uberbauung von Teil-
- fldchen des Betriebshofes sowie des siidlich angrenzenden
Flurstiicks 285 ausreichend Fldachen zur Verfligung stehen.
Der auf dem Flurstiick 285 vorhandene Weidenbestand ein-
schlieBlich der dort befindlichen Solitdrgehdlze wird nicht
gesichert, um die gewerbliche Nutzung dieses wertvollen Ge-
werbegrundstiicks nicht zu erschweren.

Weitere Flichen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
werden seitlich und im hinteren Teil der Hauser HeidestralBe
91 bis 103 festgesetzt. Die H#user haben zur Zeit vorwiegend
Wohnnutzung und sollen bis auf weiteres gegen die gewerb-
lich genutzten Fliachen durch Eingriinung der Hoffléchen abge—
setzt werden. Damit diese Flichen spidter auch im Sinne eines
Gewerbegebietes genutzt werden kénnen, wird durch textliche
Festetzung bestimmt, daf auf den Flachen zum Anpflanzen von
o Bdumen und Strauchern im 1- bis 5 GE-Gebiet die Errlchtung
@ von Stellplitzen, eine Versiegelung der Bodenfldche wie auch
eine eingeschossige Bebauung zuldssig sind, wenn dafiir
Pflanzungen von Bdumen und Hausbegriinungen vorgenommen
werden. Hiermit werden auch Anregungen der Handwerkskammer
Diisseldorf aufgenommen, die hinteren Grundstiicksflachen
der HAuser HeidestrafBe 91 und 103 einer gewerblichen
Nutzung nicht vdllig zu entziehen und gleichzeitig zu
einer Begriinung der inneren Gewerbefldchen beizutragen.
Eine weitere Festsetzung im 1 GE im Bereich der Straflen-
kreuzung Am Lindenkamp/Am Kostenberg dient dazu, die Ge-
werbeflédche durch Bepflanzung mit BAumen und Strduchern
einzugriinen. Damit wird eine Einpassung in das Stadtbild,
das auf den gegeniiberliegenden StraBenseiten von Wohnbe-
bauung (WA-Gebiete gemd Bebauungsplan Nr. 625 - Kosten-
berg -) geprigt wird, erreicht und im wesentlichen dem
Bestand an vorhandenem Bewuchs auf den Flachen entsprochen.
Die Fortsetzung dieses Streifens zum Anpflanzen von B&umen
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und Strduchern sowohl an der StraBe Am Kostenberg, als auch
Am Lindenkamp/ PlanstraBe "A" bewirkt gleichfalls die Ein-
griinung der gewerblichen Bauflichen und erfiillt somit die
Funktion von Ausgleichsfl&chen.

5. Belange von Naturschutz und Landschaftspflege

5.1 Bestand

Das Plangebiet ist bereits zu ca. 50 % gewerblich genutzt.
Die restlichen freien Flichen bestehen aus ca. 9.500 gm
Ackerfliche, 4.300 gm Weidengebiisch, 5.000 gm Wildwiese und
2.500 gm Ziergarten. Zudem verliuft im Plangebiet der Siepen
der Bartelsbeeke mit vorgelagertem iiberalterten Obstgarten,
eine Fliche von insgesamt ca. 6.700 gm. Etwa mittig im Plan-
gebiet liegt die Altlastfliche der ehemaligen Gieferei
Kiippersbusch mit 4.500 gm GrdBe, auf der sich eine Pionier-
besiedlung mit Weiden, Birken und Krdutern auf magerem
Standort entwickelt hat.

5.2 Bingriffe in Natur und Landschaft

Durch Realisierung der Planung ist mit zum Teil erheblichen
Eingriffen in den Naturhaushalt infolge von Erschliefung und
Bebauung durch Versiegelung und damit verbundenen Verlust an
Vegetationsstrukturen und Biotopfunktionen zu rechnen.
Insbesondere z3ihlen hierzu die Umwandlung von ca. 15.800 gm
Acker-, Wiesen- und Weidengebiischflidche in Gewerbefldche als
auch die noch zum Teil als Hausgirten genutzten Hinterhof-
flichen an der HeidestraBe in einer GrdBe von 2.900 gm sowie
die Wiesenfliche vor dem Bauhofsgebiude in 6 GE-Gebiet mit
1.900 gm. Gleichfalls betroffen durch die geplante GE-Nutzung
ist mit 1.250 gm die Altlastfliche durch die Ausweisung eines
5 GE-Gebietes, insgesamt somit ca. 21.850 gm Griinfldchen.
Infolge der hochstzuldssigen Ausnutzung der Flachen durch
iberbauung und Versiegelung von Hoffldchen durch Festsetzung
einer GRZ von 0,8 im gesamten Plangebiet reduziert sich die
Inanspruchnahme um ca. 4.370 gm auf 17.480 gm. _
Durch den Bau der PlanstraBe "A" werden weltere 2.900 gm in
Anspruch genommen, so daB ein Eingriff auf ca. 20.400 gm
Griinflichen auszugleichen ist.

5.3 Landschaftspflegerisches Entwicklungskonzept

5.3.1 Zusammenstellung der Ronflikte und MaBnahmen

Ronfliktsituation landschaftspflegerische
\ MaBnahmen
Verlust an Wiesen- und Begrenzung der Bebauung
Gebiischfldchen durch durch Festsetzungen im
Bebauung Bebauungsplan (Baugrenzen
GRZ 0,8)

Begriinung der unbebauba-
ren Flachen
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Plan 1 : 2000

A2 Strukturen zur Blockrandgestaltung
% Einbindung in das Stadtbild
m erhaltenswerte Strukturen

W/// Maflnahmen zur Extensivierung

1 "Hecke

2 Biotop

3 Baume

4 Baumreihe

5 Renaturierung Bartelsbeeke

6 Wegeverbindung (Vernetzung)

Amt 61, den 5.10.1993
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Ver31egelung Von Boden Extensiy Srung wvop lang-
und €eintrsz htigy schaftllch schutzensWerten
es Wasserhaushaltes lichen {Siepen Bartejg.
urch Bebauung nd eeke StraBenra dbegrunung)
Straﬁeners hlleﬁung
Funktionsminderung Anlage von strukturreichen
erhaltenswerter Struk- Grundstﬁcksfléchen, die von
turen infolge Ver- Bebauung freizuhalten und
bauung g&rtnerisch zZu gestaltep
sind
Verlust Nzelner Schutg durch g Setzyp
egetatlonsstrukturen im Behs gsplan (Hecke,

Eine VErminderung des EBingrifsg wird durch verschigdene
Festsetzungen im Bebauungsplan bewirkt Als S8olche sind
2U nennep, Ca. 5,200 Qm Fl&ichepn zum Anpflanzen von Biy-
men upg Stréuchern, VOr ajllem im Straﬁenrandbereich der
Gewerbegrundstﬁcke aber auch ayf Hoffléchen hinter
Wohngebéuden an der HeidestraBe. Sie dienen der Durch-
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3ﬁBilanzierung
Zu erwartende Eingriffe Minderungs- und Ausgleichs-
maBnahmen im Bebauungsplan
Umwandlung von Wiesen~ Flidchen zum Anpflanzen von
und Gebiischflichen in Baumen und Straduchern
Gewerbegebiete ca. 5.200 gm

ca. 20.400 gm '
Fldchen zum Bepflanzen ung
zum Erhalt von Biumen und
Strauchern

ca. 2,300 gm

Flédchen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
ca. 7.510 qm

unversiegelte Gewerbefli-~
chen (GRz 0,8)
ca. 4.400 gm

Fassadenbegriinung
~ca. 990 gm

insgesamt 20.400 qm

Zu rechnen, daB strukturreichere Griinflichen als bisher
vorhanden angelegt werden, so daj sich eine qualitdts-

weitgehend. Durch textliche Fstsetzungen, der rest-
lichen Griinflichen, Wandbegriinung sowie weiterer Maf-

Zenswerten Landschaftsbestandteile gewdhrleistet ist
und der Eingriff ausgeglichen werden kann.
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3\ 1tlasten

Im Plangebiet befinden sich zwei Altlaststandorte: Die Altlast
Nr. 7288/1 Ve (ehemalige Industriekippe fiir GieBereiabfille der
Firma Faton) sowie die Altlast Nr. 7288/3 Ve (ehemalige GieBe-
rei Kiippersbusch). Fiir beide Altlasten liegen Gutachten zur Ge-
fadhrdungsabschitzung vor. Dabei wird der Anregung des Kreises
Mettmann, beide Altlastflichen im Bebauungsplan zu kennzeich-
nen, gefolgt.

In bezug auf die Fliche der ehemaligen GieBerei Kiippersbusch
(Nr. 7288/3 Ve) liegt nach dem Gutachten zur Gefdhrdungs- ab-
schatzung des Biliros Dr. K. Hoffmann, Essen, eine Auffiillung
unterschiedlicher Michtigkeit aus Aschen, Schlacken und Formsand-
resten von mit teilweise erhdhtem Gehalt an Schwermetallen. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, daB eine landwirtschaftliche
oder nutzgértnerische Verwendung der betreffenden Flichen nicht
zuléssig ist. Hinsichtlich mdglicher Wohnnutzung wird eine
leichte Uberdeckung mit unbelastetem Material empfohlen.
Anfallendes Aushubmaterial sollte unter gutachterlicher Beglei~
tung der Erdarbeiten auf eine Deponie der Klasse II verbracht
werden. -

Nach dem Gutachten des Sachverstédndigen Prof. Dr. Jessberger,
vom April 1988, zur Deponiefliche Nr. 7288/1 Ve (ehemaliges
Firmengeldnde der Firma Eaton) befindet sich diese Deponieflédche
im wesentlichen auBerhalb des Plangebietes. Auswirkungen auf

' das Plangebiet sind laut Aussage des Gutachtens von dieser De-

ponie nicht zu erwarten. Im Bereich des Bebauungsplanes selbst
bestehen nur geringmichtige Auffiillungen aus Boden, der zum Teil
mit Schlacken und Ziegelresten durchsetzt ist. Es wurden keine
Uber das zuldssige MaB hinausgehenden Konzentrationen von Schad-
stoffen gemessen.

Eine Kennzeichnung im Bebauungsplan erfolgt dennoch zur Verdeu-
lichung des Sachverhaltes.

Diesbeziigliche textliche Festsetzungen zur Gefahrenabwehr bzw.

Zur Entsorqung und Sanierung des Bodens k&nnen entfallen, da

die erforderliche Anstofwirkung durch Kennzeichnung der Flichen
sowle Einfligung eines Hinweises im Bebauungsplan auf die be-
stehenden Gutachten zur Gefahrenabschdtzung gegeben ist.

Weitere Altlasten aus friilherer industrieller Nutzung der Fla-~
chen im Plangebiet sind nicht bekannt. Da Bodenverunreinigun-
gen jedoch nicht ausgeschlossen werden kénnen, wird vor Beginn
der jeweiligen Bauarbeiten die Sanierung von Bodenflichen von
méglicherweise vorhandenen Verunreinigungen aus friitherer in-
dustrieller Tdtigkeit durch einen Hinweis im Bebauungsplan ge-
fordert.

Die weiteren vom StAWA angesprochenen Altlaststandorte liegen
aullerhalb des Plangebietes in z. T. grdBerer Entfernung, so daB
nach heutigen Erkenntnisstand von diesen keine Gefdhrdung fiir das
Plangebiet zu erwarten ist.

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung mit Energie und Wasser im Plangebiet ist fiir die

bestehenden Betriebe sichergestellt. Um die neu zu erschlieBen-
den Flédchen gleichfalls ausreichend mit Energie zu versorgen,
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Fsind an geeigneter Stelle im Plangebiet in Absprache mit den

Stadtwerken Velbert Fl&chen flir Versorgungsanlagen zum Bau von
Trafostationen vorgesehen. :

Die Entwdsserung des Bebauungsplangebietes erfolgt im Misch-
system und liegt im Einzugsbereich des Hauptsammlers Kosten-
berg, dessen Sanierung des oberhalb liegenden Kanalnetzes durch
den 1994 begonnenen Bau des Regeniiberlaufbeckens (RY) Bartels-
kamp abgeschlossen ist. _

Damit ist der lange Zeit vorhandene EntwidsserungsmiBstand be-
hoben. Die Bedenken des Kreises Mettmann sowie des StAWA hin~
sichtlich der Vorflutsituation des Flandersbaches knnen deshalb
als ausgerdumt angesehen werden. -

Immissionsschutz

Auf Anrequng des Gewerbeaufsichtsamtes Diisseldorf wird im Be-
bauungsplan festgesetzt, welche Betriebsarten im Gewerbegebiet
nicht oder nur ausnahmsweise zul#ssig sind und welche Anforde-
rungen hinsichtlich Luft-, Schall- und Erschiitterungsemissionen
an die Betriebe zu stellen sind.

Eine Schallschutzberechnung zur Ermittlung der Ger&uschbe~
lastung der vorhandenen Wohnungen im 3- und 4 GE-Gebiet an der
HeidestraBe durch den StraBenverkehr ist entbehrlich, da der
Bestand dieser Wohnnutzung aufgrund der Bestimmungen des § 8 Abs.
3 Nr. 1 BaulNVO durch zus&dtzliche Festsetzungen nicht ver-festigt
werden soll.

Die Wohnfldchen siidlich der StraBe Am Lindenkamp und westlich
der StraBe Am Kostenberg liegen auBerhalb des Plangebietes.

Ihre ohnehin nicht sehr starke Verkehrsbelastung wird sich
aufgrund der Prognose der IVV, Aachen, fiir den Fall des Duxrchbaus
der Strafle Am Lindenkamp bis zur Mettmanner StraBe sowie des
Ausbaus der "PlanstraBe A" im Plangebiet nur insofern geringfiigiqg
erh8hen, als die PlanstraBe "A" fiir die StraBe Am Lindenkamp eine
verkehrsableitende Funktion hat. Zudem entfdllt ein groBer Teil
des Ziel- und Quellverkehrs zum stidtischen Bauhof durch Direkt- |
anbindung an die HeidestraBe.

Spielflachenplanung

Da fiir das Plangebiet ausschlieBlich Gewerbeflichen festge-
setzt werden, sind gem#B § 9 Abs. 3 Nr. 1 Baunutzungsverord-
nung Wohnungen nur fiir Aufsichts~ und Bereitschaftspersonen
sowie filir Betriebsleiter und -inhaber zulissig. Eine Spiel-
fldchenplanung ist nicht erforderlich, weil keine nennenswerte
Wohnbevdlkerung zu erwarten ist.
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Bedenordnung
Bodenordnende MaBnahmen sind nicht vorgesehen.

Sollten sie erforderlich werden, so bietet der Bebauungsplan Nr.
612 - Lindenkamp-Nord =~ hierfiir die rechtliche Grundlage.

11. Kosten und Finanzierung

Der Stadt Velbert entstehen durch Realisierung dieser Planung
iiberschliglich ermittelte Kosten in H&he wvon 850.000,00 DM.

Velbert, 11.05.1994
- Der Stadtdirektor
In V?rtretung

Zu dieser Begriindung gehdren folgende Anlagen:

1. Gefdhrdungsabschatzung :
ehemalige Gieflerei Kilippersbusch

(Dr. rer. nat. K. Hoffmann, Esgssen)

2. Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung
der Altablagerung am Lindenkamp in
Velbert (Ingenieurgem. Jessberger und
Partner, Bochum)

Lo



