Ziel und Zweck dex Planung

7ziel der Planung ist neben der Sicherung der gewerblichen Struktur
der Schutz der im Randbereich teilweise vorhandenen Wohnnutzung
vor Larmimmissionen. Der Bebauungsplan soll die ortsrechtliche
Voraussetzung fiir die Schaffung und die Erhaltung von Arbeitsplat-

zen sowie fiir gewerbliche Investitionen am vorhandenen Standort
schaffen und verhindern, daf sich das Wohnen in den Innenbereich

ausdehnt.

. Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt

begrenzt:

- Im Norden durch die Eisenbahnlinie Velbert - Heiligenhaus,
- im Westen durch die westliche Grenze der SchulstraBe bzw.
| die ®stliche Grenze der Flurstiicke Nr. 307 tlw.,
308, 310 und 311 der Flur 11 der Gemarkung Velbert,
- im Siiden durch die siidliche Grenze der Schlofistrale,

- im Osten durch die &stliche Grenze der Schwanenstrafe.
Damit wird ein im Zusammenhang regelungsbediirftiges Gebiet erfaBt.

Bei einem Gesprdch der Verwaltung mit Vertretern des Ministers fiir
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr und dem Regierungsprasidenten
Diisseldorf wurde die Zustimmung des Regierungsprésidenten Zum
Bebauungsplan Nr. 671 - PfeilstraBe - in Aussicht gestellt, wenn
die Flurstiicke 66 und 67 tlw. der Flur 10 und die Flurstiicke 302,
304, 306, 307 tlw., 308, 310, 311 der Flur 11 aus dem Geltungs-

bereich des Bebauungsplangebietes herausgenommen werden.
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egrundet wurde dies mit der Notwendlgkelt, die Umnutzung der
dlchten Wohnbebauung entsprechend den im Flachennutzungsplan be-
schlossenen Zielsetzungen in Arbeltsplatze weitergehend zu unter-
suchen und filir die Durchfiihrung konkrete Vorstellungen zu ent-

wickeln.

Da fiir dieses Gebiet - im Gegensatz zum ilibrigen Planbereich -
 kurzfristig Aktivitdten, die zu einer weiteren stddtebaulichen
Fehlentwicklung fiihren k&nnten, nicht zu befiirchten sind, wurde
empfohlen, das Plangebiet zu teilen.

Den Plan im iibrigen Gebiet nicht weiterzufithren, wdre zum einen
nicht gerechtfertigt, weil dort nach Abwagung der unterschiedli-

chen Belange Festsetzungen getroffen werden kdnnen und zum anderen

die akute Gefahr von Fehlentwicklungen besteht, die durch den

Bebauungsplan unterbunden werden sollen.
Dem wird durch die Teilung des Gebietes und die Weiterfilihrung die-
ses Bebauungsplanes Nr. 671.1 - Pfeilstrafle Ost - Rechnung getra-

gen.

3. Vorgaben fiir die Planung

Das Bebauungsplangebiet Nr. 671.1 - PfeilstraBfe Ost - liegt als
Arbeitsplatzstandort giinstig am ndrdlichen Rand der Innenstadt.

Die Verkehrsziige SchloBstraBe (B 227) und SchulstraBe tangieren
das Plangebiet, so daB die Anschlﬁése an die iliberdrtlichen Haupt-
'ﬁerkehrszﬁge Bundesautobahn BAB 44 und Bundesstralle B 224 schnell
erreichbar sind (ca. 1,0 - 1,5 km). '

Die Bau- und Nutzungsstruktur ist geprdgt durch kleine und mittle-
re Betriebe, die ihren Ursprung teilweise im 19. Jahrhundert ha-
ben.




117

ch Modernisierung und Erweiterung haben die Betriebe ihre

xpansionsgrenze am vorhandenen Standort erreicht.
piese gewerbliche Struktur in Verbindung mit den ehemals dazugehd-
rigen Wohnnutzungen haben eine Gemengelage entstehen lassen, die

einer geplanten Ordnung bedart.

vVorbereitende Planungen

Tm Flichennutzungsplan der Stadt Velbert ist das Plangebiet als
"gewerbliche Baufldche" dargestellt. Die Schlob- und SchulstraBe
werden entsprechend ihrer Srtlichen Bedeutung als "Hauptverkehrs-
ziige" dargestellt. '

Die Festsetzung einer Fliche entlang der SchlofistraBe als Misch-
gebiei (MI) ist zweckmdBig und notwendig, weil aufgrund der vor-
handenen Nutzung mit nicht wesentlich stdrenden Betrieben und Woh-
nungen entlang der SchloBstraBe auf beiden Seiten der SchloBstrafe
der stddtebauliche Charakter gewahrt bleiben soll.

Angesichts der nachbarlichen gewerblichen Struktur im Plangebiet
wird das Ziel aufrechterhalten, daB sich dieser Bereich nicht zu

einem Wohngebiet entwicklen scll.

5. Festsetzungen

5.1 Art dex baulichen Nutzung

5.1.1 Mischgebiet (MI)

Aufgrund der Bestandssituation mit sich nicht wesentlich
st¥renden Wohn- und Gewerbenutzungen entlang der SchloBstralle
im Zusammenhang mit der typischen Gebietsstruktur auf der nicht
zum Plangebiet geh&renden gegeniiberliegenden StraBenseite wird
dieser Bereich als Mischgebiet (MI) festgesetzt.
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Stirker emittierende Betriebe solleﬁ deshalb aﬁf Dauer nicht
mehr zugelassen werden, und der Anteil der Wochnnutzung soll auf
lange Sicht mdglichst reduziert werden. Das wird durch die
textliche Festsetzung Nr. 5 unterstiitzt. Trotz dieser 1angfri~
stigen Zielsetzung besteht fiir die vorhandenen Anlagen
Bestandsschutz.

Ein MI-Gebiet ohne das Wohnen einschridnkende Festsetzungen
kdnnte sich auf Dauer zu einem Wohngebiet entwickeln und damit
die angrenzende gewerbliche Struktur gefdhrden, weil sich diese
aus Riicksicht auf die Wohnungen nicht weiterentwickeln konnte.
Tm 2-MI-Gebiet wird diese Festsetzung nicht getroffen, um die

erhaltenswerte Eigenart des Gebdudes zu gewdhrleisten.

Eingeschrinkte Gewerbegebiete (GE(2))

Angesichts der vorhandenen Gemengelage werden unter Berilicksich-
tigung der Belange des Immissionsschutzes eingeschrédnkte
Gewerbegebiete (GE(e)) festgesetzt, damit sich unter Beachtung
des Grundsatzes der gegenseitigen Riicksichtnahme sowohl die
gewerbliche Nutzung entwickeln kann, als auch die Wohnungen in
den Mischgebieten vor unzumutbaren Beeintrichtigungen bewahrt

werden.

Der AusschluB einzelner Betriebsarten wird vorgenommen wegen
der Unvertriglichkeit mit Wohnnutzungen aufgrund branchen-
bedingter Nachtarbeiten, wegen geruchsintensiver Produktions-
verfahren oder sonstiger Nachteile fiir die Umgebung. Wesentli-
che planiibergreifende Auswirkungen auf den Bereich ndrdlich der
Bahnlinie sind durch den vorhandenen Abstand und den Bewuchs
sowie aufgrund der topographischen Lage nicht zu befiirchten.
Die Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von Bdumen und
Striuchern entlang der Bahnlinie soll die vorhandene
Abschirmung unterstiitzen. An den Stellen, an denen die beste-
henden Gebdude bis unmittelbar an die Bahnlinie heranreichen,

iibernehmen diese Gebidude auch die Funktion der Abschirmung.




Der Ausschluf von Offnungen in den der Bahnllnle zugewandte

Fassaden ist eine weitere Festsetzung zur Férderung der gesunm.-u-»

den Wohnverhaltnlsse im Bereich ndrdliche der Bahn.

Konsequenzen, die sich flr Wohngebdude durch Festsetzung als
eingeschrinktes Gewerbegebiet ergeben, werden unter Punkt 6

vGrundsatze filir soziale MapBnahmen" erldutert.

Planungsalternativen, das Plangebiet als Wohngebiet auszuwel-
sen, wurden nicht weiterverfolgt, da die Fléchennutiungsplanung
der Stadt Velbert dies als siedlungspolitisches Leitziel nicht
vorsieht und auch aus heutiger Sicht der Schaffung und Erhal-

tung von Arbeitspléatzen grifBere Bedeutung zukommt .

Die Festsetzung von uneingeschrénkten Gewerbegebieten wird
nicht mehr vorgenommen - in dex 1. Sffentlichen Auslegung waren
das 3 und 4 GE(e)-Gebiet als 1 und 2 GE-Gebiet festgesetzt -,
da die dort ansissigen Betriebe durch die einschrénkende Fest-
setzung nicht ilbermdfig beeintréchtigt werden und die in derx
Nachbarschaft noch vorhandene Wohnnutzung dadurch mehr ge-

schiitzt werden soll.

5.2 a) MaB der baulichen Nutzung

in den eingeschrinkten Gewerbegebieten werden die hochstzu-

lissigen Werte fiir die Grundfldchenzahl (GRZ) und die Geschof-
flichenzahl (GFZ) entsprechend der Baunutzungsverordnung
(BauNVQ) festgesetzt, um eine variable Ausnutzung der Grund-
stiicke nicht einzuengen und bauliche Ergédnzungen zu ermdgli-
chen. Gerade im gewerblichen Bereich ist dies eine Vorausset-
zung fiir einen wirtschaftlichen und technisch einwandfreien
Betriebsablauf und die schnelle Einstellung auf neue Erforder-

nisse.
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In dem 1, 3, und 4 MI-Gebiet wird entgegen den Bestimmungen dex
BauNVO die GRZ auf 1,0 festgesetzt, um eine gewerbliche Nutzung
der Erdgeschosse auch in groBerem Umfang zu ermdglichen. Die im
Mischgebiet ansonsten nicht iberbaubare Fidche von ca. 40 % des
Grundstiicks kann somit eingeschossig iiberbaut werden. Als Aus-
gleich und zur Sicherung gesunder Wohnverhdltnisse und angemes-
sener Wohnqualitdt in den Mischgebieten wird diese Fldche als
Fldche zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern festgesetzt.
Diese Festsetzung ermdglicht im bauordnungsrechtlichen Verfah-

ren die Verpflichtung zu einem Pflanzgebot.

Im 2-MI-Gebiet wixd die GRZ auf 0,2 reduziert, um das er-
haltenswerte Gebidude SchloBstraBe 35 mit umliegendem Garten in

seinem jetzigen Zustand zu sichern.

Die GeschoBfldchenzahl (GFZ) orientiert sich in den Misch-
gebieten an den hﬁchstzuléssigén Werten der BauNVQO. Dieser Wert
wurde allerdings entsprechend der erhShten Grundfldchenzahl
(GRZ) heraufgesetzt, um eine sinnvolle Ausnutzung der wertvol-

len Flachen zu ermdglichen.

Die GFZ in den eingeschrdnkten Gewerbegebieten orientiert sich
ebenfalls an den Werten der BauNVO. Es wurde eine
zweigeschossige Bebauung angénommen, da sich bei den Fléchen
mit unterschiedlichen Festsetzungen im Mittel eine

Zweigeschossigkeit ergibt.

Die Festsetzungen beziiglich der Geschossigkeit orientieren sich
im Bereich der StraBenrandbebauung am Bestand. Da die
Umgebungsbebauung die gleichen Merkmale aufweist, soll diese
Eigenart erhalten werden. Die zur Bepflanzung vorgesehenen Fla-
chen kdnnen maximal eingeschossig bebaut werden, um die an-
schlieBende Strafenrandbebauung bzw. die anschliéﬁende
zweigeschossige Bebauung im Blockinnenbereich orndungsgemdB be-

lichten zu k&nnen (s. auch Punkt 5.8).
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wWwerden diese Fldchen bebaut, so ist darauf eine Bepflanzung

vorzunehmen.

Die vorgenannte Gliederung wird der jetzigen und zukiinftigen
Nutzung eher gerecht, als die Mdglichkeit zur Errichtung

zweigeschossiger Hallen auf grofen Flachen.

Die Festsetzung der Zweigeschossigkeit im Blockinnenbereich
bzw. im 3 und 4 GE(e)-Gebiet soll eine gewerbliche Nutzung mit

Variationen ermbglichen.

5.2 b) Besondere stddtebauliche Griinde fiixr die Zuldssigkeit eines

hheren MaBes der baulichen Nutzung (GRZ und GFZ) in den Misch-
gebieten (§ 17 Abs. 10 BaulVO): '

Die vorhandenen Mischgebiete sollen im Grundzug erhalten, kiinf-

tig jedoch nicht mit der Zielrichtung Wohnen, sondern langfri-
stig behutsam mit der Zielrichtung auf Vermehrung der Arbeits-
plidtze weiterentwickelt werden. Begriindet ist dies mit der
Imnissionsbelastung des Gébietes durch vorhandene
Produktionsstdtten einerseits, und mit der Schaffung neuer
citynaher Arbeitspl&tze zur Verbesserung der Erwerbsstruktur
andererseits.

Die Wohnnutzung wird deshalb durch die textliche Festsetzung
Nr. 5 eingeschrinkt.

Um die Enwicklung des gewerblichen Anteils in den Mischgebieten
Zu ﬁﬁrdern, wurde die Grundflédchenzahl (GRZ) 1,0 festgesetzt,
weil Arbeitsplédtze fiir nicht wesentlich stdrende Produktion
oder fiir Dienstleistungen insbesondere in den Erdgeschossen un-

tergebracht werden sollen.

Die GeschoBflichenzahl (GFZ) wurde auf 1,6 festgelegt, damit
zusdtzlich in den Obergeschossen auch kiinftig Wohnungen oder
andere nicht wesentlich stdrende Nutzungen untergebracht werden

kGnnen.
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Diese verhdltnismiBig intensive bauliche Nutzungsmdglichkeit
s6ll auch zu Investiticonen zur Schaffung neuer Arbeitsplidtze

anreizen.

5.3 Baugrengen

Die Baugrenzen sind weit gefaBt worden, um Gestaltungsspielraum
zu gewdhren, sie gliedern auch die unterschiedliche

Geschossigkeit.

Im Bereich der Bahnlinie sind, soweit mdglich, die Baugrenzen im
Abstand von ca. 5,00 m zur BOschungsoberkante festgesetzt worden;

bei bestehenden Gebduden wurde dieses MaB unterschritten.
5.4 Bauweise
Eine offene oder geschlossene Bauweise festzusetzen, hat sich

aufgrund der bisher mit solchen Festsetzungen in GE(e)-Gebieten

gesammelten Erfahrungen als nicht sinnvoll erwiesen, da je nach

Grundstiickszuschnitt die Festsetzung der Bauweise eine unbeab-
sichtigte Hirte bedeuten wlirde, die offene Bauweise aufgrund des
Zwangs, Abstandsfldchen einhalten zu missen, die geschlossene
Bauweise aufgrund des Zwangs, auf die Gfundstﬁcksgrenzen bauen zu

miissen.

S 5.5 Ausschlufl des Verkaufs an Endverbraucher in den eingeschrénkten

Gewerbegebieten

Der Verkauf von Waren an Endverbraucher wird aus folgenden Griin-

den in den eingeschridnkten Gewerbegebieten ausgeschlossen:

- Im Fliachennutzungsplan der Stadt Velbert ist der gesamte Innen-
stadtbereich von Velbert-Mitte als Kerngebiet (MK) ausgewiesen.
Auf diesen Fldchen kann der Bedarf an Waren fiir Endverbraucher
ausreichend gedeckt werden, sie lassen zudem noch eine Erweite-

rung der Geschdftsfldchen fiir einen iiberschaubaren Zeitraum zu.




g
L

5.

6

Eine Erweiterung dieser Flichen oder die Festsetzung von
gewerblichen Fldchen mit der MSglichkeit einer Nutzung als
Geschéftsflichen wiirde den Entwicklungszielen, die im Flachen-
nutzungsplan festgelegt sind, widersprechen und durch Abzug von
Kaufkraft den Bestand und die Ehtwicklung im Kerngebiet gefdhr-

den.

Die bisher vom Rat der Stadt mit Nachdruck verfolgte Leitlinie,
alles zu unternehmen, um das Kerngebiet zu starken, wirde da-

durch unterlaufen.

- Der erhShte Aufwand an Verkehr und Stellpldtzen, der beim Ver-
kauf von Waren an Endverbraucher nachgewiesen werden mufl, wilirde
wertvolle Gewerbeflachen verbrauchen, die filir die Schaffung von

stadtnahen Arbeitspldtzen dringend bendtigt werden.

Erschliefung

Die duBere Anbindung ist durch dié vorhandenen StraBen sicherge-
stellt. Zur ErschlieBung der gewerblichen Fl&chen im Blockinnen-
bereich wird parallel zur SchloBstraBe eine StraBe fir den of-
fentlichen Verkehr als Straflenverkehrsflidche festgesetzt.

Eine Planungsvariante, statt der Planstrafle parallel zur SchloB-
straBe die MittelstraBe iiber die SchloBstraBe hinaus ins Plan-
gebiet zu verlidngern mit abschlieBendem Wendeplatz, wurde nicht
weiterverfolgt, da die jetzt vorgelegte Planung eine bessere und
vielfdltigere Ausnutzung der Grundstiicke zul&dBt und den Verkehrs-
fluB auf der SchlofstraBe erheblich weniger behindert und eine
sparsamere und rationellere L&sung im Hinblick auf die Boden-

nutzung darstellt.

Stellplédtze

Stellplédtze werden nicht festgesetzt, da die Anzahl der nachzu-
weisenden Stellpldtze pro gm Gewerbeflidche aufgrund der unter-
schiedlichen Nutzung stark differiert.
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Der Stellplatznachweis fiir die Errichtung oder Anderung von bau-

lichen Anlagen ist vom Nutzer im bauordnungsrechtlichen Verfahren
zu fiihren. '

Fegtsetzungen veon Bepflanzungen

Die Festsetzung einzelner Bdume wird aufgrund der Anregung des
Regierungsprédsidenten, Diisseldorf, und auf dem Grundstiick SchloB-
straBe 35 auf Wunsch des Eigentiimers vorgenommeh. Begriindet wird
die Anregung mit der Stadtbildpflege und dem Mesoklima. Im ein-
zelnen handelt es sich um folgende Geh&lze: |

- Blutbuche vor dem Haus SchwanenstraBe 75
~ Trauerweide im Garten des Hauses SchwanenstraBe 47

-~ 2 Platanen, Linde, RoRkastanie, Esche und Eibe auf dem
Grundtiick SchlofistraBe 35. '

Die Festsetzung einer RoBkastanie vor dem Haus SchwanenstraBe 75
entfallt, da dieser Baum nicht mehr existiert.

Erlzuterung der textlichen Festsetzungen (Nr.3,5,6.2,6.3) und der Festsetzungen

bezliglich der Flachen zum Anpfianzen vor BiZumen und Strauchern E:Z §]x

in Zusammenhang mit der [ -geschossigen Uberbauung dieser Flichen am

Beispiel des 3 Ml - Gebietes.
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" Fiiche fiir 83ume und Striucher
{je S0 gmEefest Midche =12aum
oder je 3gm befest Fidche=
1gm Wandbegilnung )

@ Wehnungen. unzualdssig (fextl. Festsetzung Nr.5)
je 50 gm befest. Fliche = 1 Baum oder Je 3 gm befest. Flache =
1am Wandbegrinung (texil. Fesisetzung Nr. £.3)

Die fldchenmdBige Festsetzung von Bdumen und Strduchern im Zusam-
menhang mit der mBglichen eingeschossigen Uberbauung soll den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse Rechnung tragen. Gerade in Kleingemengelagen, in de-
nen die Lésung der RKonflikte von den Abstandfldchen herlnicht
méglich ist, miissen durch ausgleichende Vorkehrungen fiir die dort
arbeitende und wohnende Bevdlkerung tragbare Verhdltnisse ge-
schaffen werden. Um dennoch eine wirtschaftliche Nutzung der zu
begriinenden Fldchen zu ermSglichen, werden Ausnahmen von der
Festsetzung zugelassen (textl. Festsetzungen Nr. 6.2 und 6.3).
Der erhdhte Aufwand, der fiir die Begriinung zu leisten ist, wird
ausgeglichen durch die glinstige Lage des Gebietes beziiglich
Erreichbarkeit und N&he zum Stadtkern und durch die Sicherung ge-

sunder Arbeitsverhdltnisse.
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Die Flache zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern entlang der
Bahnlinie dient der Sicherung gesunder Wohnverhdltnisse ndrdlich
der Bahnlinie auBerhalb des Plangebietes.

Die unterschiedliche Signatur der Flichen resultiert aus der ver-

schiedenartigen Nutzung der Flachen.

5.9 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Energie und Wasser ist durch
das vorhandene Leitungsnetz sichergestellt und wird gegebenen-
falls'durch die Stadtwerke Velbert ergﬁnztﬂ

Die Festsetzung von Fléchen fiir Versorgungsanlagen - Trafo-
gtation - erfolgt, um den erhthten Anforderungen der gewerblichen
Betriebe an Elektrizitat Rechnung zu tragen.

Die vorhandene Ferngasleitung steht in keinem direkten Zusammen-
hang mit der Gasversorgung des Plangebietes. Sie ist als Hinweis

im Bebauungsplan enthalten.

5.10 Entsorgundg

Die Entwidsserung erfolgt iiber die vorhandene stiddtische Kanali-
sation bzw. wird im Zuge des Baus der PlanstraBe in diesem Be-
reich erginzt. Die Bedenken des Staatlichen Amtes fiir Wasser-
und Abfallwirtschaft (StAWA) gegen den Bebauungsplan sind fir
die weitere Bearbeitung des Planes unerheblich, da der iiberwie-

€ gende Teil des plangebietes bereits entwissert wird. Fiir den
Fall, daB zusdtzliche Flichen versiegelt werden, gleichen die
Festsetzungen zum Anpflanzen von Biumen und Strauchern diese
aus, da durch die Bepflanzung eine natiirliche Riickhaltung ent-
steht. '

Zudem ist inm Entwiasserungsgebiet der Bau des Regeniiberlauf-
beckens Naurath vorgesehen. ber Baubeginn des Beckens ist laut

Angaben des Ruhrverbandes fiir 1991 vorgesehen.
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Sanierung und Neubauvorhaben am Entwdsserungssystem auflerhalb
des Plangebietes lassen sich nicht duﬁch Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 671.1 - Pfeilstrafle Ost - bewirken. Durch
diesen Bebauungsplan wird kein Erfordernis filx solche MaBnahmen
geschaffen.

5.11 Immissionsschutz

Nach Uberpriifung der Schallimmissionen sind zur Gewdhrleistung
der Wohnruhe in den MI-Gebieten Schallschutzvorkehrungen erfor-
derlich.

Fiir einzelne Strafenabschnitte werden Fldchen mit Vorkehrungen

zum Schallschutz festgesetzt. Die Festsetzung der
Unzuldssigkeit von Offnungen an den der Bahnlinie zugewandten
‘Gebdudeteilen soll Emissionen aus dem 4-GE(e)-Gebiet verhin-
dern, die das Wohngebiet ndrdlich der Bahnlinie beeintrdchtigen
kénnten. | i

Die bauliche Trennung (textl. Festsetzung Nr. 3) zwischen zu
Wohnzwecken genutzten Gebidudeteilen und gewerblich genutzten
Gebdudeteilen in den Mischgebieten ist notwendig, um die Woh-

nungen vor KSrperschall und Erschiitterungen zu schiitzen.

5.12 Spielflachen

Der Nachweis iliber die ausreichende Versorgung mit notwendigen
Kinderspielplétzen erfolgt in einer gesonderten "Anlage zu die-
ser Begriindung gem&f RunderlaB des Innenministers vom
31.07.1974 - vC2 - 901.11 - Hinweise flir die Planung von Spiel-
fldchen", gedndert durch "Runderlaf des Innenministers vom
29.03.1978 - VvC 2/vC 4 - 901.11 -".
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'5.13 Umweltvertriglichkeit

In einzelnen Bereichen des Bebauungsplanes stehen Wohnhiuser,
die durch die Festsetzungen eines eingeschrankten Gewerbe-
gebietes in ihrer jetzigen Nutzung auf Dauer nicht mehr‘gesim
chert werden. Konsequenzen, die sich daraus ergeben, werden un-
ter Punkt 6 "Grundsédtze fiir soziale MaBnahmen" erl&utert (BauGB
§ 180).

Ansonsten verbessert sich die Situation fiir die angrenzenden
Gebiete und die Mischgebiete im Planbereich erheblich, da die
ehemals stark emittierenden gewerblichen und industriellen Nut-
zungen ausgeschlossen sind bzw. deren zuldssige Emissionen

eingeschrinkt werden.

Die Staffelung der Nutzung (MI - GE(e)) im Zusammenhang mit den
Festsetzungen zur Bepflanzung soll gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse bewirken, die in wirtschaftlicher Hinsicht aber
nicht zu Lasten der Gewerbebetriebe gehen, sondern bei Abwigqung
aller Belange gegeneinander und untereinander aufgrund der
planungsrechtlich gesicherten Situation fiir alle Beteiligten
Vorteile bietet.

Altablagerungen sind 1lt. Stellungnahmen des Oberkreisdirektors
des Kreises Mettmann und des Staatlichen Amtes fiir Wasser- und
Abfallwirtschaft im Plangebiet nicht vorhanden. Sollten kiinftig
aufgrund neuer Erkenntnisse und Untersuchungsmdglichkeiten
Verdachtsmomente auftreten, sind entsprechende Untersuchungen

und eventuelle SanierungsmaBnahmen durchzufiihren.

Im Zuge einer Gefahrdungsabschdtzung im Bebauungsplan Nr. 673
- Eckstrafle - ist eine Kontamination des Grundwassers durch

chlorierte Kohlenwasserstoffe (CKW) festgestellt worden.
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In Zusammenarbeit mit der Gewerbeaufsicht sin& unter
Zugrundelégung der ungefdhren GrundwasserflieBrichtung alle
Gewerbebetriebe im Plangebiet auf Umgang mit CEKWs untersucht
worden. Es kann davon auégegangen werden, daB der Verursacher

nicht im Plangebiet angesiedelt ist.

Auch durch die vom StAWA angesprochenen auBerhalb des Plan-
gebietes gelegenen Altlasten k&nnen Auswirkungen auf das Plan-
gebiet unter Beriicksichtigung der bereits erwdhnten Grund-

wasserflieBrichtung ausgeschlossen werden.

Grundsdtze filr soziale MaBnahmen

Da sich durch die Festsetzung als eingeschrd@nktes Gewerbegebiet
nachteilige Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumstédnde der
noch im Plangebiet wohnenden Menschen ergeben kénnten, sind fol-
gende grundsdtzliche MaBnahmen als allgemeine Ziel#orstellungen

zur Verwirklichung des Bebauungsplanes vorgesehen:

ﬁ 1. Fiir die Planverwirklichung miissen Vorstellungen sowohl in
zeitlicher als auch in rdumlicher Hinsicht entwickelt werden,
die geeignet sind, die Betroffenen frithzeitig iiber die anste-

henden Mafinahmen zu unterrichten und ihnen Gelegenheit zu ge-

ben, sich rechtzeitig auf die MaBnahme einzustellen.
ﬁg Daraus folgt:
Nach Aufstellung eines Gesamtkonzeptes ist fiir die zeitliche

und réumliche Abwicklung der Planverwirklichung ein Zeit- und

MaBnahmeplan zu entwicklen, der zu gegebener Zeit jeweils fort-

zuschreiben ist, wenn sich neue Erkenntnisse bzw. andere Abhdn-
gigkeiten ergeben (Sozialplan).

Die Betroffenen sind dariiber zu informieren.
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Der Ablauf der Planverwirklichung muB gewdhrleisten, daB die
Beeintrdchtigungen fiir die Betroffenen auf ein MindestmaB be-

schridnkt bleiben.
Daraus folgt:

Die Stadt wird bemiiht sein, bei MaBnahmen anfgrund dieses Pla-
nes dahingehend mitzuwirken, daB m8gliche Beeintridchtigungen

der Betroffenen auf einen absehbaren Zeitraum beschrinkt blei-
ben, die Funktionsfdhigkeit des Gebietes jedoch nicht gefihrdet

wird.

3. Zur Vermeidung bzw. Milderung der Beeintrachtigungen der
Betroffenen wird die Stadt bemiiht sein, alle in Betracht kom-

. menden Hilfs- und F&rderungsmdglichkeiten auszuschdpfen.
Daraus folgt:

Es kommen vor allem Hilfen aufgrund anderer gesetzlicher Grund-

lagen in Betracht.

Die Stadt wird bei der Vermittlung von Ersatzwohnungen und
Grundstiicken behilflich sein und im Rahmen der Wirtschafts-
férderung bemiiht sein, Interessenten zu vermitteln, die an der

Nutzung der vorhandenen Geb&udesubstanz als Betriebswohnungen,

Biiroc oder Verwaltung interessiert sind.
Kosten, die der Stadt durch diese MaBnahmen entstehen, sind un-

ter Punkt 8 "Kosten und Finanzierung" aufgefiihrt.

7. Bodenordnung

Filir eventuell notwendig werdende bodenordnende MaBnahmen soll der

Bebauungsplan die Grundlage bilden.
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8. Kosten und Finanzierung

Die Duchfiihrung der "sozialen MaBnahmen" wird mit 2.000.000,--~ DM
in Ansatz gebracht. Dem werden Einnahmen gegeniiberstehen (z.B.
durch Verkauf von angekauften Grundstiicken) von 1.500.000,-- DM.
Somit werden fiir die Realisierung dieses Bebauungsplanes auf die
Stadt Kosten in Hdhe von 500.008G,-- bM zukommen.-

Nach iiberschldgiger Ermittlung entstehen durch die Verwirklichung
dieses Bebauungsplanes fiir die Erschlieflung Kosten in Hohe von ca.
750.600,~-- DM.

Thre Finanzierung wird, soweit sie der Stadt Velbert entstehen,
durch Bereitstellung entsprechender Mittel in den Haushalts- und
Investitionsplédnen der Stadt sichergestellt.

Velbert, 22.10.1590 Der Stadtdirektor

In Vertretung

a"; o ¢
- (Voigt
Beigeordneter/Stadtbaurat
Zu dieser Begriindung gehdren:

—Spielflichenplanung
-Schallgutachten




