B egriindung zum Bebauungsplanes Nr. 751 — Am Wasserfall —
gemif3 § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

01. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des Stadtgebietes Velbert-Mitte nordwestlich
der Autobahnausfahrt Velbert-Nord der Bundesautobahn A 44. Die Abgrenzung
folgt den ortlichen Gegebenheiten durch Stralen ( Werdener Stralle, Am Wasser-
fall), der vorhandenen nordwestlich anschlieSenden Bebauung und berticksichtigt
die nordosilich angrenzende Fliache fiir die Forstwirtschaft.

02. Vorbereitende Planung

Der Flichennutzungsplan, der fiir den Planbereich bereits gefindert wurde, stellt fir
die zu iiberplanenden Flichen Wohnbaufliche, Flache fiir AusgleichsmaBnahmen
und Flache fiir die Landwirtschaft und Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Blumencenter dar.

Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

03. Ziel und Zweck der Planung

Fiir das zur Zeit brachliegende Gelénde ist Ziel und Zweck der Planung durch die
Festsetzung ,, Sonstiges Sondergebiet” (SO) die Ansiedlung und Wiederaufban ei-
nes durch Brand zerstorten Garten- und Blumencenters mit ca. 4000 qm Bruttoge-
schoBfliche zu ermoglichen. Weiterhin sollen in Anbetracht des dringenden Wohn-
bedarfs in Velbert — Mitte Flachen, die bisher fiir eine anderweitige Nutzung vorge-
halten wurden, nun durch Aufstellung dieses Bebanungsplanes dem Wohnungs-
markt zugefiihrt werden, um der Knappheit an Wohnbauland entgegenzuwirken.

04, Festsetzungen

Fir den Bebauungsplanbereich wird in einem Teilbereich allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Die Festsetzung der Baugrenzen und das MaB der baulichen Nut-
zung orientieren sich an der bestehenden Baustruktur entlang der Werdener Stralie,
sowie an den Bediirfnissen des Wohnungsmarktes. Die gestalterischen Vorgaben
wie Firstrichtung und Dachneigung orientieren sich ebenfalls an der vorhandenen
Bebauung des Umgebungsbereiches. Die Festsetzung der Baugrenzen soll die Er-
stellung von Hausgruppen sowie von GeschoBwohnungen in einem Teilbereich er-
moéglichen, um den Bediirfoissen des Wohnungsmarktes gerecht zu werden.

Das sonstige Sondergebiet ( SO ) mit der Zweckbestimmung "Blumen- und Garten-
center" wird festgesetzt um einerseits an geeigneten Standorten die Ansiedlung von
groBflachigen Fachmarkten zu ermoglichen und andererseits den Wiederaufbau ei-
nes durch Brand zerstorten Blumen- und Gartencenters planungsrechtlich zu si-
chern. Die Baugrenzen werden so festgesetzt, daB vielseitige Moglichkeiten zur
Stellung des Gebiudes des eingeschossigen Gartencenters gegeben sind. Die not-
wendigen Stellplitze sind auf dem Grundstiick nachzuweisen, wobei die Erschiie-
Bung ausschlieBlich von der neuen PlanstraBe erfolgen kann. Sie werden nicht ge-
sondert festgesetzt, um auch hier geniigend Spielraum im Zusammenhang mit einem
betriebsinternen Ablauf bzw. Stellung des Gebiudes zu gewiéhrleisten,




05.

0o,

- Zur Vermeidung negativer stidtebaulicher Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.3

BauNVO (Baunutzungsverordnung ) wird eine Sortimentsbegrenzung entsprechend
der sogenannten ,,Kélner Liste™ vorgenommen.

Im Hinblick auf das im Nordosten des Plangebietes angrenzende Landschatts-
schutzgebiet und der forstwirtschaftlichen Flachen sowie der vorhandenen landwirt-
schaftlich genutzten Fliche werden die nordostlichen Flachen des Plangebietes teil-
weise als Fliche fiir die Landwirtschaft und als Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft und teilweise als Fliche
fiir die Landwirtschaft festgesetzt.

Der Anregung der Landwirtschaftskammer Rheinland auf Erhalt der gesamten
landwirtschaftlichen Flache kann nicht gefolgt werden, da die erforderlichen Fla-
chen.zum Ausgleich fir den Eingriff in Natur und Landschaft auf den zur Bebau-
ung vorgesehenen Fliachen nicht ausreichen und gleichzeitig eine Ausgleichszone
zum Ubergang zum Landschaftschutzgebiet geschaffen werden soll. '
Entlang der Werdener StraBBe wird aus Griinden der Verkehrssicherheit ein Zu- und
Ausfahrtsverbot festgesetzt.

Verkehrserschlieffung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Werdener Strafe und einer neu
zu bauenden PlanstraBe, die im Osten an die vorhandene StraBe Am Wasserfall an-
schlieBt. Die heutige Strafle Am Wasserfall soll aus verkehrlichen Griinden im Be-
reich des Plangebietes entfallen und um ca. 100m nach Nordwesten verschoben
werden. Die Vorteile fur die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs sind darin zu
sehen, dafB einerseits die Planstraie mit dem Krehwinkler Weg einen Kreuzungs-
punkt bildet, deren Einmiindungen heute noch um ca. 100m versetzt sind und ande-
rerseits eine Verbesserung des Knotenpunktes der Werdener StraBe mit der Bun-
desautobahn A44 ( Anschlufstelle Velbert-Nord ) im Hinblick auf den Verkehrsfluf3
erreicht wird. |

Die ErschlieBung der Wohnbauflachen erfolgt tiber eine StichstraBe mit einer Wen-
demoglichkeit, die an die PlanstraBe angebunden wird.

Fiir die Neuanbindung der PlanstraBe an die Werdener Strafle ( B224 ) ist eine Ver-
waltungsvereinbarung mit dem Landschafiverband Rheinland erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Energie und Kommunikationsanlagen
wird durch die zustindigen Versorgungsunternehmen sichergestellt.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt tiber die Mischwasserkanalisation in der
Werdener StraBe zur Kldranlage Abtskiiche.

Das Niederschiagswasser kann nach entsprechender Retension z.B. durch einen
Stauraumkanal unter der Strafle "Am Wasserfall"(neu) in den nahegelegenen Vor-
fluter, der Wasserfallbeeke eingeleitet werden. Die Einleitung ist durch die Untere
Wasserbehorde zu genehmigen. Die Auflagen und Bedingungen des Bergisch-
Rheinischen Wasserverbandes hierzu sind zu beachten.

Der Anregung, zur Entlastung der Kanalisation sowie zur Erhaltung des natiirlichen
Wasseraufkommens das ortliche Niederschlagswasser ortlich zu versickern oder
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per Gelindemulden der Wasserfallbeeke zuzuleiten, wird insofern gefolgt, als ein
_entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen wird. Von der Fest-
setzung konkreter Flichen fiir geometrisch eindeutig festzulegende Mulden-
Rigolensysteme zur Niederschlagswasserversickerung wird abgesehen, weil weder
die konkrete Lage noch Ausmale von Vorhaben im gegenwirtigen Planungsstadium
bekannt sind und dementsprechend eine vorhabenbezogene Dimensionierung von
Versickerungsflichen nicht zweckmaiBig ist.

. Umweltvertriglichkeit und Immisionsschutz

Um die vom Verkehr der BundesstraBe B224 (Werdener Straf3e) ausgehenden
schiddlichen Larmeinwirkungen zu vermeiden bzw. zu vermindern, werden die not- -
wendigen Schallschutzvorkehrungen und die notwendigen Schalldimm-Mafe ent-
sprechend des Gutachtens des Ingenieurbiiros IFS vom 01.07.1998 im Bebauungs-
plan festgesetzt. _ :

Im Altlastenkataster des Kreises Mettmann ist in einer Entfernung von ca. 250m
Lufilinie zum Planbereich die Altlast Nr. 7190/1 aufgefithrt. Bei dieser Altlast han-
delt es sich um einen alten Steinbruch, der als Schlammdeponie des Ruhrverbandes
genutzt wurde und mit Schlammen der Kldranlage Abtskiiche verfiillt worden ist,
Im Jahre 1992 wurde fur diese Altlast eine Gefdhrdungsabschitzung vorgenommen,
Als weitere MaBnahmen sind Beprobungen des Grundwassers und Tiefbohrungen
im Bereich der Schlammdeponie erforderlich.

Im Hinblick auf die topographische Lage der Altlast und ihre Entfernung zum Plan-
gebiet sowie aufgrund der bisherigen Untersuchungsergebnisse kann nach derzeiti-
gem Erkenntnisstand davon ausgegangen werde, daB eine Vertraglichkeit mit der
vorgesehenen Nutzung innerhalb des Bebauungsplangebietes gegeben ist.

08. Belange von Natur und Landschaft

Das Bebauungsplangebiet wird, bis auf die fiir das Sondergebiet vorgesehene Fli-
che, derzeit als Ackerfliche genutzt. Okologisch wertvolle Strukturen bestehen
nicht. Das Gebiet fillt nach Siidosten leicht ab und grenzt im Nordosten an das

. Landschaftsschutzgbiet Nr. 6 an.

{:;1;; Um den mit einer Bebauung verbundenen unvermeidbaren Eingriff zu bilanzieren
und auszugleichen wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, Als fest-
setzungsrelevante Auswirkung wird im Bebauungsplan eine Fliche fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft einschliel3-
lich der vorgesehenen Mafinahmen festgesetzt.

Als MaBinahme zur Reduzierung der Oberflichenversiegelung wird der Anregung
des Bergisch-Rheinischen Wasserverbandes entsprochen und eine Festsetzung ge-
troffen, die fiir Stellplitze und deren Zufahrten wasserdurchlissige Materialien vor-
sieht.

09. Spielfliichen

Der Nachweis iiber die Versorgung mit notwendigen Kinderspielplitzen erfolgt in
einer gesonderten Anlage zu dieser Begriindung gemi8 Runderlafl des Innenmini-
sters vom 31.07.1974 — VC 2 — 901.11 — Hinwetse fur die Planung von Spielfla-
chen, gedndert durch Rd Erl. des Innenministers vom 29.03.19978 — VC 2/VC 4 —
901.11-.
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‘Bodenordnung

Bodenordnende MafRnahmen zur Verwirklichung der Planung sind zur Zeit nicht er-
kennbar. Falls sich die Notwendigkeit spiter ergeben sollte, soll der Bebauungsplan
dafiir die Grundlage bilden. |

. Kosten und Finanzierung

Fiir die Verwirklichung der Planung entstehen der Stadt Kosten fir den StraBenaus-
und Umbau in Hohe von ca. 2 230 000 DM von denen die Stadt den satzungsgema-
Ben Anteil tragt. Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel wird durch Investiti-
ons- und Haushaltsplane sichergestelit.

Velbert, 15.12.98 Der Stadtdirektor

(Horr)

Anlagen;

1. Spielflichennachweis

2. Landschafispflegerischer Fachbeitrag
3. Schalltechnische Untersuchung




