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1. Anlass der Planaufstellung

Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist es, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
Nahversorgungsmarktes mit zugehdrigen Stellplatzfiachen zu schaffen. Neben dem
Neubau des Nahversorgungsmarktes ist die Umnutzung eines bestehenden
Gebdaudes Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Durch den
Nahversorgungsmarkt soll die Versorgung der umliegenden Wohngebiete mit Gutern
des taglichen Bedarfes verbessert werden (s. 5.4 Markt- und Standortuntersuchung).

2. Vorhabentrager

Der Vorhabentrager ist. - ‘
pte planenterrichten Wohn- und Gewerbebau GmbH & co. Kg
Roermonder Strale 37, 41849 Wassenberg

Die Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird fir folgende Flurstlicke
in der Gemarkung Velbert aufgestellt:
Flur 50 und Flur 1 .
e Nr.1992 - 247 gm
o Nr. 1993 501 gm
e Nr. 1994 159 gm
e Nr. 1865 1.378 gm

Nr.784  270.gm
Nr. 786 2770 gm
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird Bestandteil der Satzung

Zur Satzung des Vorhaben- und Erschliefungsplans gehort darliber hinaus der
Durchfiihrungsvertrag, der zwischen der Stadt Velbert und dem Vorhabentrager
geschlossen wird.

3. Lage, Bestand und Geltungsbereich

Lage
Das Plangebiet liegt in zentraler Lage des Oristeiles Birth stidlich des Schulzentrums

und wird durch die Réntgenstralle erschlossen. Die duere ErschlieBung ist durch
die ,Birther StraRe" sowie die ,Von- Humboldt - Stralle” gegeben. In einem Radius
von 400 bis 500 m um das Plangebiet erstrecken sich grofle Wohngebietsflachen mit
ca. 6.400 Einwohnern; deren Versorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs
verbessert werden muB

Bestand

Der Kernbereich des Plangeb|etes wird durch leerstenende baullche Anlagen sowie
durch einen nérdlich angrenzenden 6ffentlichen Parkplatzes gepragt. Im Nordwesten
des Geltungsbereiches befindet sich derzeit eine dffentliche Gritnanlage. Eine
landschaftsplanerische Bewertung der bestehenden Situation erfolgt im Rahmen des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrages.

Im Verkehrsraum der StraRen ,,Planckstral&e“.und LEinsteinstrale” liegt ein
Abwasserkanal DN 300, der den Geltungsbereich des VEP in West-/ Ostrichtung
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durchquert. Der bestehende Kanal stellt fir die Neuplanung eine Bindung dar. Im
VEP ist fir die Kanalsicherung ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Velbert
festzusetzen.

Geltungsbereich -
Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wnrd begrenzt
- im Norden: durch éffentliche Grinflachen

- im Westen: durch die ,Von - Laue-Strafe"

- im Siden: durch bestehende Gebédude (Einkaufspassage) Haus Nr. 1 1.

- .- im Osten: durch die ,Réntgenstrafte”

Die genaue Abgrenzung ist der Plandarstellung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan im Mafistab 1 : 500 zu entnehmen.

4. Vorgaben zur Planung
41. Flachennutzungsplan

tm rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt-Velbert wird fir den
Geltungsbereich des VEP teilweise Wohnbauflache — W dargestellt. Fir einen Teil
des Geltungsbereiches wird &ffentliche Grinflache dargestellt. Aufgrund der geringen
FlachengroRe der Darstellungsabweichung wird eine Anderung des FNP nicht
erforderlich. Der Bebauungsplan ist gema § 8 BauGB aus dem FNP entwickelt. .

4.2, Bebauungsplan Nr. 821

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Birther Strae/ Von — Humboldt - Strake”
liegt im Geltungsbereich des rechiskraftigen Bebauungsplanes Nr. 821, der die
Baugebietsart Allgemeines Wohngebiet - WA festsetzt. Der Bebauungsplan wurde
vollstdndig umgesetzt. Fuir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird auf
Teilflachen des Bebauungsplanes Nr. 821 neues Planungsrecht geschaffen; ein
Aufhebungsverfahren des BP Nr. 821 auf diesen Fldchen wird nicht durchgefiihrt. Es
gilt das Prinzip: ,neues Recht ersetzt altes Recht".

4.3. Landschaftsplanung — Umweltbericht
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag '

Um die Belange von Natur und Landschaft im Aufstellungsverfahren zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan angemessen beriicksichtigen zu kénnen, wurde
vom Vorhabentrager die Erarbeitung eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrages
beauftragt. Dieser Landschaftspflegerische Fachbeitrag wird vom
Landschaftsarchitekten Erwin Quinders, Kéin, erstelit.

Auf der Grundlage einer ausfithrlichen Bestandserhebung und -bewertung werden im
L.andschaftspflegerischen Fachbeitrag Vorschlage fir einen ausreichenden
‘Ausgleich fiir die mit dem Bauvorhaben zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft erarbeitet.
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Umweltbericht — Umweltvertriaglichkeitspriifung

in dem ,Gesetz zur Umsetzung der UVP ~ Anderungsrichtlinie, der IVU- Richtlinie
und weiterer- EG- Richtlinien zum Umweltschutz® vom 27.7.2001 ist geregelt, fur
welche Vorhaben eine Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) erforderlich ist. In der
Anlage 1 .dieses Gesetzes sind diejenigen Vorhaben aufgefithrt, fur die das
Erfordernis einer UVP zu untersuchen ist.

Das im Bebauungsplangebiet geplante Vorhaben ist in dieser Anlage der Nr. 18.7
.Bau- eines Stédtebauprojekies flr sonstige bauliche Anlagen" zuzuordnen. Fir
solche Bauvorhaben sieht Nr. 18.7 einen Schwellenwert zur Erarbeitung einer
Vorpriifung zur Umweltvertraglichkeitspriifung von 20.000 gm Grundflache im Sinne
von § 19 BauNVO vor. Dieser Schwellenwert wird bei der vorliegenden Planung
deutlich unterschritten. Eine UVP wurde daher nicht erforderlich. Ein Umweltbericht
im Sinne von § 2a BauGB, in dem die Ergebnisse einer UVP dargestellt werden,
wurde-ebenfalls nicht erforderlich, . ~

- 4.4. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit den wichtigsten Medien ist im Bestand sichergestelit.
Die Entsorgung der Bauflachen erfolgt (tber einen Anschiufl an das &ffentliche
Kanalnetz im Bereich der Rontgenstrale (s.a. 5.9 Niederschlagswasserbeseitigung).

5. Begriindung der Planinhalte
5.1. ErschlieBung

Anbindung Réntgenstrafle

Die duldere ErschlieRung ist durch die Rontgenstrarse gegeben. Im Bereich der
heutigen Zufahrt zum Parkplatz erfolgt auch zukiinftig die verkehrliche Anbindung
des Nahversorgungsmarktes an die 6ffentliche Verkehrsflache. Die Rontgenstralte
verfiigt mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m tber einen leistungsfahigen
Strallenquerschnitt. Der StraRenverlauf ist in diesem Abschnitt der Stratenfiihrung
geradlinig, so dass eine gute Einsehbarkeit aus dem Parkplatz heraus auf die
Réntgenstralle gegeben ist (sogenannte Anfahrsicht). '

Anlieferverkehr |

Die Anlieferung des Marktes erfolgt zweimal téglich durch 1 Sattelzug und 2 leichtere
Lieferwagen. Das Bemessungsfahrzeug fur die fahrgeometrisch bedingte
Raumbeanspruchung der Abbiegevorgénge stellt daher der Sattelzug dar. Der
Sattelzug biegt zur Anlieferung in die Grundstiicksflichen des Marktes ein, wendet
innerhalb des rickwartigen Parkplatzbereiches und verlasst vorwarts den Markt auf
die RontgenstraRe in Richtung von ~ Humboldt - Strake, Ein Durchfahren der
Rontgenstrale in nordlicher Richtung mit entsprechenden Wendezwangen im
offentlichen Stralenraum oder ein Durchfahren der Einsteinstrafe ist daher nicht

. erforderlich. Um die Andienung durch den Sattelzug sicher zu stellen, ist, fiir den
Zeitraum der Anlieferung das Parken auf der 6stlichen Seite der Fahrbahn
Rontgenstralle auf ca. 25 m siidlich der Anbindung der Steliplatzaniage zu
untersagen.
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Einbindung in die Gesamtverkehrssituation

Im Rahmen der Aufsteliung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde es
erforderlich, die.projektbezogenen verkehrlichen Wirkungen im Umfeld des
Standortes aufzuzeigen, das zur ErschlieRung zur Verfiigung stehende StraBennetz
auf seine Leistungsfahigkeit hin zu Gberpriifen und ggf. ein neues ErschlieBungs-
konzept zu entwickeln.

Um das derzeitige Umfeld der Ladenstrafie anzutreffende Verkehrsgeschehen
aufzeigen zu kdnnen, wurden am Donnerstag, den 10.10.2002, Verkehrserhebungen
vorgenommen. An den Knotenpunkten

von-Humboldt-Strale / Réntgenstralle
von-Humboldt-Strale / Einsteinstralle
Birther StralRe / Planckstralle
Planckstrafie / von-Laue-Stralke
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Ergebnisse der Verkehrserhebung vom 10.10.2002
Gesamtverkehrsaufkommen
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Wie man der Belastungsdarstellung entnehmen kann, weisen alle drei fir die
ErschlieBung des EDEKA- Marktes und der Ladenstrae in Frage kommenden
Strafien, ndmlich Rdntgenstralle, Einsteinstralle und Planckstralle / von Laue-
Stralle, eine Belastung in der Gréfenordnung von ca. 100 Pkw- Einheiten- Spitzen-
stunde und Querschnitt auf; dabei ist das Lkw-Verkehrsaufkommen in diesen
ErschlieBungsstralen quasi = Null zu setzen (lediglich ein groReres Lieferfahrzeug
wurde in der Planckstrafle registriert), auf den (lbergeordneten Strallenziigen von-
Humboldt- Strale und Birther StraRe wurden jeweils ca. 10 Lkw/Spltzenstunde im
Querschnitt erfasst
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Es wird-davon ausgegangen, dass sich die in den ErschlieRungsstrallen registrierten
Verkehre aus Fahrten zusammensetzten, deren Fahrziel sowohl auf die anliegenden
Wohnquartiere als auch auf den Geschéftsbereich der Ladenstralle ausgerichtet ist.
Wie Beobachtungen wiahrend der Zahlung aufzeigten, findet die Pkw-méRige
ErschlieBung des EDEKA- Marktes im Wesentlichen ber die Réntgenstralle statt,
Dabei wurden weniger die am Getrankemarkt und weiter ndrdlich zur Verfligung
gesteliten Parkplatze genutzt (sie waren nur maximal zu einem Drittel belegt) als
vielmehrim Wesentlichen entlang der Réntgenstrale auf dem neben der Fahrbahn
angebotenen Parkléngsstreifen bzw. gegentiberliegend (auf der Ostseite) am
Fahrbahnrand geparkt. :

Wahrend auf dem Straftlenzug Planckstralle / von-Laue-Stralle kaum

- geschéftshezogene Verkehre (lediglich ca. 5 Fahrzeuge/Spitzenstunde und
Richtung) registriert wurden, beteiligt sich die Einsteinstraie mit ca. 20

- Fahrzeugen/Spitzenstunde und Richtung deutlich starker an der ErschlieBungsarbeit
des Geschéftsbereiches, Zusammengefasst ist festzuhalten, dass im Mittel ca. 55
Kunden in der Spitzenstunde den Einkaufsbereich mit dem Pkw ansteuern, wovon

" ca. 60 % die Rontgenstrale, ca. 30 % die EinsteinstralRe und ca. 10 % die
Planckstrale / von-Laue-Stralie als Zuwegung nutzen.

Mit den Ansétzen, dass von den laut Aussage des Betreibers ca. 1.200 taglichen
Kunden des EDEKA- Marktes ca. 12 % in der nachmittdglichen Spitzenstunde
anzutreffen sind und davon ca. 55 Kunden den Pkw nutzen, gelangt man zu der
Aussage, dass derzeit ca. 38 % der Kunden in Birth den Weg zum Einkauf mit dem
Pkw zurlicklegen. Damit ergibt sich hinsichtlich der Pkw-Nutzung ein Wert, der in der
Fachliteratur fur Geschéaftsstandorte, die in hoch verdichteten Wohnbereichen im
Wesentlichen der Nachversorgung dienen, bestatigt wird.

Hinsichtlich der Leistungsfahigkeit der betrachteten Knotenpunkte im Umfeld der
Ladenstrale waren wahrend des Erhebungszeitraumes keinerlei Probleme
erkennbar. Selbst am Knotenpunkt von-Humboldt- Strale / Réntgenstrake wurde der
kritische Linksabbiegestrom aus der von-Humboldt- Stralle in die Réntgenstrale
problemlos abgewickelt; er war weder langen Wartezeiten ausgesetzt und konnte im
Normaifall fast ungehindert abfliefen, noch behinderte er den aus Richtung
Jahnstralle bzw. Kreisverkehr kommenden Geradeausverkehr der von-Humboldt-
StralRe. Wenn dem Linksabbieger auch keine separate Abbiegespur im Querschnitt
der von-Humboldt- Stralle zugeordnet ist, so lasst der mit 5 m Breite zwischen Insel
und Radweg bemessene Fahrbahnquerschnitt eine Aufsteliflache fur zwei links
abbiegende Pkw zu, die der Geradeausverkehr mit verminderter Geschwindigkeit
passieren kann. Die Situation, dass zwei Linksabbieger gleichzeitig auﬂraten wurde
wéahrend des gesamten Erhebungszeitraumes nur dreimal registriert.

Die zukiinftige Verkehrssituation betreffend, ist davon auszugehen, dass der EDEKA-
Markt nicht nur durch seine fidchen- und sortimentmafige Erweiterung, sondern auch
durch eine entschieden gunstigere Lage der zugehdrigen Stellplatzflachen an
Attraktivitat gewinnen wird. Bezliglich der Beurteilung der Verkehrssituation im
Knotenpunktbereich Réntgenstralle / von-Humboldt- Stralle regt der Gutachter
jedoch an, fur die ersten ca. 15 m der Rontgenstralle nérdlich des Knotens ein.
absolutes Halteverbot anzuordnen. '

SO
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Alternative Anbindung des Marktes Uber die von-Laue- Stral3e, die durch den
Gutachten dargelegten und als akzeptabel bewerteten Verkehrszuwachse lassen
von der Uberlegung, die Steliplatzflachen des EDEKA- Marktes zusétzlich tiber die
Planckstrae anzubinden, Abstand nehmen. Gegen den kostenintensiven Ausbau
dieser Zweit-ErschlieBung spricht zudem, dass

- der parallel zur von-Laue- Stralle gefiihrte Griinzug, der heute eine wichtige -
stadtebauliche Funktion einnimmt, quasi ganzlich im Stidbereich aufgegeben
werden milsste,

- eine direkte Verkehrsanbindung Einsteinstrafle — Pianckstraf&e Uber dte
Stellplatzanlage nicht ausgeschlossen werden kann,

- -die Zufahrt Gber die Planckstrafe aufgrund der topografischen Sltuatlon nur Uber
eine steile Rampe gewahrleistet werden kann, deren Befahren entsprechende
Larmbeeintrachtigungen im Umfeld auslost,

.- hinsichtlich der Strallenrandnutzung die Réntgenstralie (einseitig angrenzend
WR-Gebiet, einseitig WA-Gebiet) gegeniiber der PlanckstraRe (be:dseitlg WR-
Gebiet) als weniger empfindlich einzustufen ist.

Insbesondere letztere Aussage legt auch nahe, die Abwicklung des o
Anlieferverkehres (ein Sattelzug + 2 leichtere Lieferwagen) Gber die Rontgenstrale
festzuschreiben.

Ruhender Verkehr

Auf den Grundstlicksflachen wérden ca. 60 Stellpléatze errichtet, die im Rahmen der
Offnungszeiten des Marktes auch von Kunden des Nahversorgungszentrums genutzt
werden konnen. Nach Geschéftsschluss des Marktes wird der Parkplatz

- geschlossen, so dass keine Beeintrachtigung der Nacht- und Wochenendruhe fir die
- umliegenden Wohnbereiche entsteht. Im Gegensatz zur bestehenden 6ffentlichen
Stellplatzanlage an der Réntgenstrale liegen die geplanten Stellplaize des Marktes
Uberwiegend auf der westlichen Seite des Nahversorgungsmarktes zur Griinanlage

- hin, so dass es, in Verbindung mit der SchlieBung des Parkplatzes zu den Nacht-
und Wochenendzeiten, nicht zu einer Verschlechterung der Verkehrslarmsituation
kommen wird.

+ Zu den gutachterlichen Aussagen zur Larmsituation des Parkplatzes wird auf 5.2 der
Begriindung ,,Immlssmnsschutz verwiesen.

5.2 Immissionsschutz (Gewerbe- Verkehrslirm)

Durch die Errichtung und den Betrieb des geplanten Marktes wird es zu zusatzlichen
gewerblichen Emissionen kommen. Nach der Definition des
Immissionsschutzrechtes gehort zum Gewerbeldarm des Marktes sowohl der
technische Betrieb des Marktes (z.B. Kithfaggregate), als auch die Anl:eferung und
der Kundenverkehr.

Um die Belange des Immissionsschutzes sachgerecht in die Planung einstellen zu
kénnen, wurde durch den Vorhabentrager ein ,Gutachten zu den Auswirkungen von -
Gewerbelarm durch den Betrieb eines Lebensmittelmarktes auf dem Grundstiick Nr.
11 in Velbert — Birth auf die benachbarten Nutzungen® in Auftrag gegeben. Das
vollstandige Gutachten ist der Begriindung als Anlage beigeftigt und wird an dieser
stelle zum allgemeinen Verstandnis auszugsweise zitiert.
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Durch das Gutachten wurden die Auswirkungen von Larmemissionen der geplanten

Betriebsablaufe bei einer Nutzung im Tageszeitraum auf die benachbarte Bebatung

untersucht. Es wurde untersucht, ob die Anlage und der Betrieb eines geplanten

EDEKA Marktes mit 60 Stellplatzen unter Berlicksichtigung der vorhandenen

Wohnbebauung entlang der Planckstrale, Einsteinstrale sowie der Réntgenstralle

grundsatzlich zulassig ist. Die einschldgigen Regelwerke und Normen wurden zu

Grunde gelegt.

Die wichtigsten Aussagen des Gutachters sind:

¢ Gewerbeldrm Gebédude _
Emissionen aus dem Gebaude sind aufgrund der Bauweise und der zu
‘erwartenden Innenpegel nicht zu besorgen. Evtl. Liftungseinrichtungen und
sonstige Aggregate sind so her zustellen, dass ein Immissionspegel von
40 dB (A), gemessen in 10 m Entfernung, bei Vollastbetrieb aller Anlagen nicht
tiberschritten wird. Die technische Realisierung der in der Prognose
beriicksichtigten Schalleistung der Luftungs- und Kihlelemente stellt an die
Planung und Bauausfihrung bei Einhaltung des Standes der
Larmminderungstechnik keine besonderen Anforderungen.

o Verkehrslarm Stellplatze ‘
Der mafigebliche Immissionsrichtwert fiir Reine und Allgemeine Wohngebiete
wird an allen untersuchten Immissionsorten mit Wohnnutzung (Réntgenstraile,
von Laue — Stralle, Einsteinstrale) im Tageszeitraum um mindestens 1 dB (A)
unterschritten.

+ Offentliche Verkehrsflachen '
Die Gerausche des An- und Abfahrtsverkehres auf offentlichen Verkehrsflachen
unterschreiten den mafRgeblichen Immissionsgrenzwert der 16. BimSchVO um
mindestens 9 dB (A). Es sind damit keine MaBnahmen zur Vermeidung der
zurechenbaren Verkehrsgerausche erforderlich.

Zusammenfassunq des Gutachters: '

-, Das vorliegende Anlagenkonzept ist unter Beriicksichtigung des Em:ss.'onsmodells
konfliktfrei fiir die benachbarten Nufzungen. Gegen die geplante Nutzung im
Tageszeitraum bestehen unter den im Gutachten genannten Randbedingungen aus
Grtinden des vorbeugenden Immissionsschultzes keine grundsétzlichen Bedenken."

53 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngeb:et WA

Bei der Festsetzung der Planinhalte von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen ist
der Plangeber gemaR § 12 (3) BauGB nicht an Festsetzungen nach § 9 BauGB und
der Baunutzungsverordnung gebunden, wie es bei klassischen" Bebauungspldnen
der Fall ist. Dies bedeutet, dass bei der Festlegung konkreter vorhabenbezogener
Planungen die beabsichtigte Nutzung als sogenannte ,Positivfestsetzung"” in die
Satzung aufgenommen werden kann. Der Plangeber ist nicht an die
Nutzungskataloge der BauNVO gebunden. Im vorliegenden Planungsfall bedeutet
dies, dass als ,Art der baulichen Nutzung" die Positivfestsetzung
.Nahversorgungsmarkt" in Verbindung mit dem zu definierenden MaR der baulichen
Nutzung ausreichend ist.
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Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Birther Stralke/ Von — Humboldt - Stralke”
wurde dennoch die Baugebietsart ,Allgemeines Wohngebiet gewahit um deutlich zu
machen, dass der Nahversorgungsmarkt Teil des stdlich angrenzenden
Wohngebietes ist und kein stadtebaulicher Sonderfall. Stdlich des Plangebietes
grenzen die Flachen der bestehenden Einkaufspassage an, deren nordlicher
Abschluss zukiinftig der Nahversorgungsmarkt sein wird. Die Umgebungsbebauung
ist eindeutig durch Wohnnutzung mit zugehdriger Versorgung mit Gltern des
taglichen Bedarfs gepragt (vergleiche: § 4 (2) BauNVO: die der Versorgung des
Gebiets dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe. Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 821 sieht fur den
Gesamtbereich des Umfeldes bereits Allgemeines Wohngebiet — WA vor.

Gesamtverkaufsflache des Nahversorgungsmarktes 750 gm

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird folgende textliche Festsetzung

aufgenommen:
Gemah § 12 (3) BauGB wird festgesetzt, dass innerhalb des Allgemelnen
Wohngebietes ausschiieflich die Errichtung eines Nahversorgungsmarktes mlt einer
hochstzuldssigen Gesamtverkaufsfiache von 750 qm zuldssig ist. '

Es wird festgesetzt, dass 90% der angebotenen Sortimente
Nahversorgungssortimente im Sinne des Einzelhandelserlasses NW sind.

Gemal dem Einzelhandelserlass NW sind Nahversorgungsmérkte, deren
Verkaufsflache groRer ist als 699 gm, gemal § 11 (3) BauNVO nur in Kerngebieten
oder Sondergebieten zuldssig. Es gilt die sogenannte ,Vermutungsgrenze® nach der
negative stédtebauliche Auswirkungen von Vorhaben mit deutlich gréRerer
Verkaufsflache vermutet werden auf:

«  Verkehrssituation
Infrastrukturelle Ausstattung
Versorgung der Bevdlkerung im Elnzugsgeb[et
Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der Gemeinde
Orts- und Landschaftsbild
Naturhaushalt

Durch das geplante Vorhaben sind die vorgenannten negativen Auswirkungen nicht
anzunehmen.

Verkehrssituation:

Die Rontgenstraf&e ist eine leistungsfahige StrarSe mit Anschluss an die ,Birther
Strafle” sowie die ,Von-Humboldt-Stralle”. Probleme des ruhenden Verkehres sind
nicht zu erwarten, da mit dem Bau des Nahversorgungsmarktes die Errichtung von
60 Stellplatzen auf dem Grundstiick erfolgt. Der dffentliche Langsparkstreifen im
StralRenraum der Rontgenstralle bleibt, mit Ausnahme von zeitlich befnsteten
Halteverbotsrege!ungen im Einfahrtbereich des Marktes, erhalten.
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Infrastrukturelle Ausstattung/ Versorgung der Bevélkerung/ Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche der Gemeinde

Die Versorgung der Bewohner der umliegenden Wohngebiete soli durch die
Errichtung des Nahversorgungsmarktes verbessert werden (s. a. 5.4 Markt- und
Standortuntersuchung). Eine Konkurrenzsituation zu bestehenden Méarkten
(Verdrangung) oder negative Auswirkungen auf Infrastruktureinrichtungen der -
Gemeinde sind daher nicht erkennbar. Die bisherige Negativentwicklung der
Einkaufspassage macht deutlich, dass eine Nahversorgung der Bevodlkerung derzeit
nicht in ausreichendem Umfang gewahrleistet ist. Ein attraktiver
Nahversorgungsmarkt wird auch positive Auswsrkungen auf die benachbarte
Emkaurspassage mit sich brlngen

Orts- und Landschaftsbild/ Naturhaushalt

Die Belange von Natur und Landschaft werden durch die Erarbeitung eines

- Landschaftspflegerischen Fachbeitrages im Aufstellungsverfahren zum
vorhabenhezogenen Bebauungsplan beriicksichtigt. Der Fachbeitrag wird auch

. Ausfiihrungen zum Orts- und Landschaftsbild beinhalten. Bereits jetzt ist aus
stadtebaulicher Sicht festzustellen, dass im vorliegenden Planungsfall kein

- Nahversorgungsmarkt auf der ,griinen Wiese" entstehen soll, der haufig zu einer
Beeintrachtigung des Naturhaushaltes und des Orts- und Landschaftsbildes flhrt.
Vielmehr wird eine bestehende, derzeit leerstehende Immobilie umgebaut und mit
einem Erweiterungsbau verbunden, der sich in der réumlichen Ausdehnung an der
Kubatur der Emkaufspassage orientiert. Eingriffe in Natur und Landschaft sind
vornehmlich im nordwestlichen Teil des Geltungsbereiches durch die Ernchtung der
- Stellplatze im Bereich der heutigen Griinanlage zu erwarten. Der
Landschaftspflegerische Fachbeitrag wird Aussagen und Vorschldge zur

- Kompensation der zu erwartenden Eingriffe beinhalten.

Zusammenfassend bleibt festzustellen, dass durch die Errichtung des
Nahversorgungsmarktes im vorliegenden konkreten Einzelfall keine negativen
Auswirkungen auf die stédtebauliche Entwicklung und Ordnung gemal § 11 (3)
BauNVO zu erwarten sind.

Vorbeugender Brandschutz/ Rettungswege

Durch die Stellung des Nahversorgungsmarktes, die unmittelbare Angrenzung an
offentliche Verkehrsflachen (Réntgenstralle) sowie die westlich des Geb&udes
angrenzenden Parkplatzfidchen sind die Rettungswege im Sinne des Brandschutzes
gesichert. Die baulichen Anlagen des Nahversorgungsmarktes sind von drei Seiten
her anfahrbar bzw. Flachen zum Anleitern sind vorhanden.

L0,
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5.4Maf der baulliche'n' Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR § 16 (2) BauNVO definiert durch die
Festsetzung der Grundftachenzahl (GRZ) und die maximal zuldssige Gebaudehéhe.

Grundflichenzahl - GRZ

Gemaf § 17 BauNVO wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan die maximal
zulassige GRZ auf 0,4 festgesetzt. Da bei der Ermittlung der GRZ u.a.
Stellplatzfiichen mit eingerechnet werden, wird die Festsetzung einer
Uberschreitungsméglichkeit der GRZ bis 0,88 durch Steliplatze und Garagen im
Sinne von § 19 (4) BauNVO erforderlich. Die Herstellung der ausreichenden Anzahl
der Stellplatze wiederum ist eine Grundvoraussetzung flr die Ansiedlung eines
Nahversorgungszentrums an diesem Standort. Der Leerstand des bestehenden
Gebaudes dokumentiert diese Zusammenhénge.

Héhe baulicher Anlagen

Auf der Grundlage der Vorhabenplanung des Architekten Schiefke wurde dze
maximal zulassige Gebaudehohe in der Satzung festgesetzt. Die Oberkante der
Gebaude liegt im Altbaubereich bei 9,0 m und beim Neubaubereich bei 8,0 m Uber
dem gemaR §18 (1) BauNVO festgesetzten Bezugspunkt (213,5 m tiber Normal —
Null). Die maximal zuléssigen Gebaudehdhen bewirken eine harmonische
Welterentw:cklung der durch die bestehende Bebauung vorgegebene
Gebaudeabwicklung.
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- 6.5Markt- und Standortuntersuchung

Durch die Verkaufsflachengrofie des Nahversorgungsmarktes wird die Grenze zur
Grol¥flachigkeit im Sinne der Baunutzungsverordnung tGberschritten. Gemat den
‘Bestimmungen des Einzelhandelseriasses NW sind die Auswirkungen eines’solchen
Marktes auf das Umfeld gutachterlich darzustellen. Das Gutachten ist auch im’
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen. Der Vorhabentrager hat
daher die Erarbeitung einer Markt — und Standortuntersuchung beauftragt.

Die Markt- und Standortuntersuchung wurde erarbeitet von ECON CONSULT,
Kéln. Das Gutachten wird nachfolgend ausschnittweise zitiert; das gesamte
Gutachten wird der Begriindung zum Bebauungsplan als A_nlage beigefligt.

Auszug aus der Markt- und Standortuntersuchung: (Kursiv — Schriff)

4 AUSWIRKUNGEN DES PLANVORHABENS UND
ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG
4.1 Erwartete Kaufkraftbindung

ECON-CONSULT geht davon aus, dass der weit (iberwiegende Teil der Kunden des
geplanten Nahversorgungsmarktes (Schétzung mindestens 80 %) aus dem Oristeil
Velbert-Birth, also aus dem unmittelbaren Umfeld, kommen wird. Die (brigen Kunden
(Schéatzung maximal 20 %) kommen aus angrenzenden Ortsteilen.

Nach den Annahmen von ECON-CONSULT wird das Planvorhaben bei.einem
erwarteten Lebensmittelumsatz von 3,0 Mio. € somit etwa 2,4 Mio. € mit Kunden aus
dem Oristeil Velbert-Birth erzielen. Bezogen auf das hier verfiigbare
Kaufkraftpotenzial, entspricht dies einem Marktanteil (Kaufkraftbindungsquote) von
19 %.

Berucks:cht:gt man, dass der heute am Standort bestehende Nahversorgungsmarkt
bereits einen Gesamtumsatz von ca. 1,9 Mio. € erzielt und dieser Markt durch das
Planvorhaben ersetzt wird, so werden durch das Planvorhaben per saldo 1,5 Mio. €
zusétzlicher Umsatz generiert. :

4.2 Auswirkungen auf die Nahversorgungssituation im Ortste:l
Velbert-Birth und angrenzenden Ortsteilen

Fiir die Beurteilung der versorgungsstrukturellen Auswirkungen des Planprojektes ist
entscheidend, ob die durch den neuen Anbieter induzierfen Umsatzverlagerungs-
effeklte unerwiinschte Auswirkungen auf die Versorgung im Marktgebiet haben
werden. Diese negativen Effekte kénnten beispielsweise dann auftreten, wenn
einzelne, fir die Nahversorgung anderer Wohngebiete wichtige Betriebe durch den
neuen Lebensmittelmarkt so stark unter Druck geraten, dass sie sich von dem
betroffenen Standort zuriickziehen.

Da es sich beim bestehenden Nahversorgungsmarkt bzw. dem Planvorhaben um
den einzigen Anbieter im Ortsteil Velbert-Birth handelt, sind Umsatzverlagerungen
innerhalb dieses Ortsteiles auszuschlieen. Aufgrund des nur gering zu erwartenden
Anteiles von Kunden aus angrenzenden Ortsteilen (Schétzung maximal 20 %)
werden sich die Umsatzverlagerungen zu Lasten bestehender Anbieter aus Sicht von
ECON-CONSULT in geringem Umfang (insgesamt 0,6 Mio. €) bewegen. Die Ver-
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drédngung eines oder mehrerer Anbieter und damit eine Beeintrdachtigung der Nahver-
sorgung aullerhalb von Velbert-Birth sind durch das Planvorhaben nicht zu erwarten.
Da der Lebensmittelumsatz des Planvorhabens mit 3,0 Mio. € einem sortiments-
spezifischen Kaufkraftpotenzial von-12,5 Mio. € im Nahbereich Velbert-Birth
gegenilbersteht, ergibt sich im Realisierungsfall eine vorhabenbezogene.
Kaufkraftbindungsquote von lediglich 19 %. Dies ist als weiterer eindeutiger Beleg fiir
die ausschlieRliche Nahversorgungsrelevanz des Vorhabens zu werten.
In diesem Zusammenhang wird auch auf die Feststeﬂung der Bezirksregierung Koin
 verwiesen’, die wie folgt lautet:

~,Nach § 1 1 Abs. 3 Satz 4 BauNVO sind negative stadtebauliche Ausw:rkungen nicht
zu beftirchten,wenn der Befrieb der Sicherung der verbrauchemahen Versorgung der
Bevidilkerung dient und verbrauchernah angesiedelt werden soll. Dies kann der Fall
sein, wenn der Betrieb in einem Gebiet angesiedelt werden soll, in dem das Wohnen
und auch Einzelhandelsbetriebe allgemein zuléssig sind. ... In allgemeinen
Wohngebieten nach § 4 BauNVO ist zusétzlich darauf abzustellen, ob der Betrieb
iberwiegend der Versorgung des Gebietes dient. Dies kann in gréfieren Wohngebie-
ten oder sofchen mit hoher Dichte bef einem groBflach:gen Lebensmrttelemzel—
handelsbetrieb der Fall sein :

Zur Berechnung der Tragféhigkeit soll ermittelt werden, inwieweit der Betrieb
tatséchlich der Nahversorgung dient oder zusétzliche Kaufkraft abschdpft. Dazu wird
die nahversorgungsrelevante Kaufkraft ins Verhéllnis gesetzt zu dem auf der Fléche
zu erwartenden Einzethandelsumsatz. Es werden folgende Orientierungswerte
festgelegt:

s -Als Einzugsbereich flir die Nahveréorgung gilt ein Radius von 700 Metern um
den Standort

s Es wird von einer Kaufkraftbindung von 35 % ausgegangen
Wenn die sortimentsspezifische Kaufkraft gréer oder gleich dem zu erwartenden
Gesamtumsatz ist, kann davon ausgegangen werden, dass keine negativen
Auswirkungen hinsichtlich der Versorgungsfunktion zu erwan‘en sind.”

Nach diesem fiir die Gememden im Regierungsbezirk Kéin verbmdhchen
Orientierungsrahmen zur Tragfahigkeit von Lebensmittelmérkten im
Wohnungsnahbereich wére hinreichend erwiesen, dass das Planvorhaben
iiberwiegend der Versorgung des Wohngebietes Velbert-Birth dienen wird.

Von einer Ubertragbarkeit des Berechnungsansatzes auf die Angebots- und
Nachfragesr’tuaﬁon in Velbert-Birth ist auszugehen

7 Merkbiatt ,Regelung fir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgungr S.v. 7 11 (3} BauNVO - Ausnahmen
obherhalb der Regelvermutungsgrenze, Bezirksregierung Koin im November 2001 .

4.3 Zusammenfassende Beu_rteilung des Planvorhabens

+ Die Ahgebotsana!yse zeigt, dass der bestehende Nahversorgungsmarkt bereits
heute eine wichtige Funktion fiir die fuBldufige Versorgung der Wohnbevolkerung
im Ortsteil Velbert-Birth {ibernimmt.

o Aufgrund der integrierten Lage des bestehenden Marktes in der Einkaufspassage
urid damit fehlenden Mdéglichkeiten zur Erweiterung ist eine Verlagerung an den
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Planstandort mit damit einhergehender Erweijterung der Verkaufsfldche zu
befiirworten. Somit werden die Voraussetzungen geschaffen fiir eine heute
betriebswirtschaftlich notwendige Verkaufsflédchendimension und einen den
zukiinftigen Anforderungen entsprechenden Marktauftritt.

Durch das Planvorhaben wird die Grundve(sorgung' der Wohnbevélkeruhg mit
-Glitern des tédglichen Bedarfes gesichert und ausgebaut.

Im fuBlidufigen Einzugsbereich des Planvorhabens ist ein Nachfragepotenzial \}on
etwa 6.500 Einwohnern gegeben. Der Planstandort ist somit in geeigneter Weise
in den Wohnsiedlungsbereich integriert.

Durch die Erweiterung der Stellplatzaniagen auf dem Plangrundstiick sind eine
Entlastung der Réntgenstrale zu erwarten und ausreichende Kapazitéten fiir den
ruhenden Verkehr gegeben.

Aus Sicht von ECON-CONSULT stellt das Planvorhaben einen wichtigen Schritt
zur Stabilisierung und Sicherung der bestehenden Einkaufspassage dar. Von
dem Planvorhaben als ,Magnetbetrieb” sind positive Effekte (sowohi auf die
Kundenfrequenz als auch auf die Altraktivierung der Angebote und das
Erscheinungsbild) auf bestehende Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen
zu erwarten, was in der Gesamtheit zu einer Atfraktfwerung der Einkaufspassage
als Mittelpunkt des Ortsteiles Velbert-Birth beitragt.

Aufgrund der durch das Planvorhaben zu erwartenden positiven Auswirkungen
auf die Kundenfrequenz in der Passage und einer Erh6hung der Akzeptanz
dieses Einkaufsplatzes bei den Verbrauchern ist davon auszugehen, dass durch
die Verlagerung freiwerdende Verkaufsfldchen mit neuen Anbietern bestiickt
werden kénnen. Ebenso wére eine Erweiterung bestehender Anbieter denkbar.

Durch den an das Grundstiick angrenzenden Haltepunkt sind die Einbindung des
Planstandortes in den OPNV gewéhrieistet, die Erreichbarkeit des Planstandortes
auch fiir nicht-motorisierte Kunden sichergestellf. - :

Da der Lebensmittelumsatz des Planvorhabens mit 3,0 Mio. € einem
sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenzial von 12,5 Mio. € in Velbert-Birth
gegeniibersteht, ergibt sich im Realisierungsfall eine vorhabenbezogene
- Kaufkraftbindungsquote von lediglich 19 %. Dies ist als eindeutiger Beleg fiir die
ausschliefliche Nahversorgungsrelevanz des Vorhabens zu werten.

Voon den durch das Planvorhaben induzierten Umsatzverlagerungen sind keine
Verdréingung bestehender Anbieter in angrenzenden Ortsteilen und damit keine
negativén Auswirkungen auf die Versorgung der dort wohnenden Bevélkerung zu
erwarten.

Zusammenfassend hélt ECON-CONSULT fest, dass das Planvorhaben aufgrund der
folgenden Kern-Punkte als positiv zu bewerten ist:

Sicherung der Nahversorgung im On‘sterl Velbert-Birth
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» Alltraktivierung der bestehenden Eihkaufspaséage

s Schaffung der notwendigen Voraussetzungen fir einen marktféhigen Auﬁntt
des bestehenden Nahversorgungsmarktes

Das Gutachten belegt eindeutig die wirtschaftliche Vertraglichkeit mit dem
‘bestehenden Umfeld. Der Markt fhrt zu einer Starkung der Nahversorgung und
bietet gleichzeitig Chancen fiir das Einkaufszentrum Birth. .

5.6 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache :

- Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen
definiert. Die Lage der Baugrenzen orientiert sich an dem vorliegenden Objektentwurf
des Architekten Schiefke. Durch den Konkretisiertheitsgrad der vorliegenden
Hochbauplanung wird auf die Festsetzung einer Bauwease (offen oder geschlossen)
verzichtet.

- 5.7 Ver- und Entsorgung
5.7.1 Medien -

Die vorhandenen Leitungsnetze fur Wasser, Abwasser, Gas, Strom, Television und
Fernmeldewesen werden entsprechend erweitert. insbesondere die Deutsche
Telekom hat konkret im Rahmen der offentl:chen Auslegung angeregt, das
Lentungsnetz Zu ergénzen.

5.7.2 Abfallentsorgung

Die Befahrbarkeit fiir M't'lllfahrzeuge ist gegeben. Die Stellplatzflachen sind fir die
Befahrbarkeit-mit Malifahrzeugen mit einmaligem- zusétzlichen RickstoRen geeignet.

5.7.3 Entwisserung.

Die Schmutzwasserentwasserung wird durch einen Anschiul an das &ffentliche
Kanalnetz hergestelkt.

Zur Moglichkeit, unverschmutztes Niederschlagswasser gemaB § 51a LWG zu
versickern, wird auf 5.9 der Begrindung verwiesen.

5.7.4 Offentliche Toilettenanlage

Im Rahmen der frihzeitigen Biirgerbeteiligung wurde die Anregung vorgebracht im
Bereich des Nahversorgungszentrums eine der Offentlich zugéngliche
Toilettenanlage einzurichten. Im Aufstellungsverfahren zur 4. Anderung des
Bebauungsplanes konnte die Anregung nicht berlicksichtigt werden, da der
 Geltungsbereich konkret auf den Flachenbedaif des Nahversorgungsmarktes
abgestimmt wurde. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen ausschlief3lich die
Baufldchen sowie die hierfur erforderlichen Stellplatze sowie die verbleibenden
dffentlichen Grinflachen. Eine &ffentliche Toilettenanlage sollte zudem im Zentrum
des Nahversorgungsmarktes liegen und nicht am Rande, da nur eine ,soziale
Kontrolle" dieser Einrichtung durch die Offentlichkeit vor Vandallsmus und hohen
Unterhaltungsleistungen schtzen.
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5.8 Landschaftspflegerische MaRnahmen

Auf der Grundlage der landschaftlichen Bestandserhebung wurden die durch die

- Bebauung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft bilanziert. Der
Landschaftspflegerische Fachbeitrag enthalt neben der Bestandserhebung und
Eingriffsbilanzierung Vorschlage fiur Vermeidungs-, Gestaltungs- und
Ausgleichsmafinahmen. Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur ca. 756%
des erforderlichen Ausgleich zu schaffen ist, wird das verbleibende Ausgleichsdefizit
nérdlich des Plangebietes auf éffentlichen Grinflachen vorgesehen. Das Defizit in
Hohe von 5.378 Punkten wére auch alternativ auf einer.noch zu benennenden
Flache durch eine Anpflanzung bodenstandiger Gehdlze auf ca. 1.350 gm Acker
(Aufwertung) zu kompensieren.

Im konkreten Fall wird der Eingriff auf Flachen der technischen Betriebe Velbert
(TBV) nachgewiesen. Diese Regelung wird im DurchfUhrungsvertrag gesichert. Da
diese Aufforstungsflachen der TBV jedoch einer heute schon héheren
Griinlandqualitat entsprechen und nicht einer Ackerflache ergibt sich nach den

- Berechnungen des LandschaﬂSplaners ein Ausglelchsflachenerforderms von

2.785 qm.

Sicherungen zur Durchfiihruhg und Pflege dieser externen Malkhahmen erfolgen
detailliert nach Vorgaben des GB Griinflachen im Durchfiihrungsvertrag, der
zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Velbert abgeschlossen wird.

Der Landschaftspﬂegerische Fachbeitrag wird Anlage zu dieser Begriindung.

Folgende Kompensatlonsmarsnahmen wurden im Bebauungspfan textlich
festgesetzt:

V - Schutz und Slcherunq von Geholzen Einzelbaumen und
Vegetationsflichen

Dauerhafte Erhaltung des gemaf § 9 (1) Nr. 25b BauGB festgesetzten
Flachenaufwuchses. (Geholze und gehéizfreie Flachenanteile). Die an die
privaten Grundstiicksflachen angrenzenden Gehdlzbesténde und
Einzelbaume sind nach den Angaben der DIN 18920 (Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen) zu schiitzen
und im Sinne einer dauerhaften Erhaltung zu sichern,

G - Gestaltunqsrﬁai&nahme

- Die 12 % Grundsticksanteile, die nicht baulich in Anspruch genommen
werden (siche GRZ 0,88) sind als Grinflichen gértnerisch anzulegen, zu
begriinen und dauerhaft zu erhalten. Zu verwenden sind, entsprechend der
angrenzenden Griinbestédnde, Raseneinsaat und Ziergehdlzanpflanzungen.

A — Ausgleichsmaf3nahme

Gehblzpflanzung aus Baumen und Strauchern

Auf den gemaf § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzten Flachen sind Baume |.
und 1l. Ordnung und Straucher zu pflanzen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu
unterhalten. Der Anteil der Baume am Gesamten darf héchstens 30%
betragen. Zu verwenden sind mindestens 7 verschiedene Gehdlzarten in
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Gruppen zu 3 - 5 je Art, wobei keine einen Anteil von 20% der zu pflanzenden
Gehdlze berschreiten darf.

5.9 Niederschlagswasserbeseitigung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen ist der § 51a Landeswassergesetz (LW)

zu beriicksichtigen (Zitat): _

(1) ,Niederschlagswasser von Grundstlicken, die nach dem 1.1.1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, ist
vor Ort zu versickern, zu verriesein oder ortsnah in ein Gewésser einzuleiten,
sofern dies ohne Beemtrachtlgung des Wohl der Allgemeinheit méglich ist."

@) ..

(3) ...

(4) ,,Von der Verpflichtung nach Absatz 1 ausgenommen ist Niederschlagswasser,

. das ohne Vermischung mit Schmutzwasser in einer vorhandenen Kanalisation
abgeleitet wird. Niederschlagswasser, dass aufgrund einer nach bisherigem
Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung gemischt mit Schmutzwasser einer
offentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefuhrt wird oder werden soll, ist von
der Verpflichtung rtach Absatz 1 ausgenommen, wenn der technische oder
wirtschaftliche Aufwand unverhaltnismagig ist.”

Um den Anforderungen des § 51a LW gerecht zu werden wurde vom Vorhabentrager
die Erarbeitung einer ,Stellungnahme mit Angaben zur Versickerungsfahigkeit der
anstehenden Bdden im Bereich des geplanten Bauwerks" beauftragt. Hierin kommt
der Gutachter zu folgendem Ergebnis: '

,Die im Baugelédnde angetroffenen Béden setzen sich aus Oberflachenbefestigungen
und darunter liegenden Tragschichtlagen zusammen. Als natirlich anstehende
Béden wurden Schluffe mit Gesteinsbruchstiicken (hier: Verwitterungslehme) und im
Liegenden Gesteinsbruchstiicke in sandiger und schiuffiger Matrix (hier: verwitterter
Fels) erbohrt. Da eine Versickerung grundsatzlich nur in gewachsenem, d.h. .
natlrlichem Boden ohne bodenfremde Einlagerungen erlaubt ist, kommen hier nur
die Schiuffbdden und der verwitterte Fels in Frage. Diese Bdden besitzen auf Grund
der vor Ort gemachten Feststellungen keine ausreichende Durchlassigkeit.” .......
.1 den schluffigen und sandigen Gesteinsbruchstiicken ist aufgrund der bindigen
Bodenanteile ebenfalls keine ausreichende Durchlassigkeit vorhanden. -
Dementsprechend ist im Sinne des ATV - Merkblattes A 138 in der derzeit gliltigen
Form (Ausgabe 2001) der Betrieb von Versickerungsantagen nicht durchfithrbar. _
Daher sollte die Entwésserung der anfallenden Dach- und Oberflachenwéasser in die
offentliche Vorflut angestrebt werden
 Das vollstandlge Gutachten ist als Anlage dieser Begrundung beigefiigt.
Da eine naturliche Vorflut in der Nahe des Bauvorhabens nicht vorhanden ist, wurde
vom Vorhabentrager auf der Grundlage des Bodengutachtens geplant, von den
Mogllchkeaten des § 51 a (4) LW Gebrauch zu machen und die Niederschlagswésser
in den offentlichen Kanal einzuleiten. Gegen diesen Kanalanschluss haben die TBV
im Rahmen der &ffentlichen Auslegung Bedenken vorgebracht. Die
Entwasserungsplanung des Vorhabentrégers wurde daraufhin {iberarbeitet. Die
Entsorgung der Niederschlagswasser ist wie folgt auf der Grundiage einer
- Gegenaiberstellung von bestehender und geplanter Entwasserungssntuatlon
vorgesehen, .
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Derzeit betragt die befestigte Flache (Parkplatze und Zufahrten) auf dem Grundstiick,
weiche Einleitung in den Schmutzwasserkanal Réntgenstrafie findet, 1.505 gm.
Zusatzlich werden 116 gqm Dachflache eines bestehenden Gebaudes ebenfalls in
den Mischwasserkanal der Rontgenstralle eingeleitet. Dieses Gebaude wird
abgebrochen.
Die zuklnftig errichteten befestigten Parkplatzflathen einschlieBlich der Zufahrten
betragen 1.610 gm. Die Dachflachen des geplanten Edeka-Marktes betragen in ihrer
Summe 805 m?, Somit sind insgesamt 2.415 gm zu entwéssern. Hiervon sollen wie
bisher 1.621 gm in den Mischwasserkanal Réntgnestralle entwassert werden. Die
verbleibenden 794 gm sollen in Form von sickerfahigem Pflaster der Parkplatzflache
Einleitung in den Untergrund finden. Eine Versickerung ist aufgrund der
vorgefundenen Durchlassigkeitswerte des Bodens nicht méglich (siehe Gutachten
und Gutachtenergédnzung). Somit ergeben sich flir den vorhandenen Kanal
“Rontgenstrafe, bedingt durch die BaumaBnahme, absolut keine zusétzlichen
Einleitungen als derzeit durch den Bestand der befestigten Flachen und
aufstehenden Bauwerke.

6. Bodenordnung

Bodenordnende Mafinahmen im Sinne des Baugesetzbuches sind nicht erforderlich.
Der Vorhabentrager wird nach Abschluss des Aufstellungsverfahrens Eigentimer der
erforderlichen Grundstlicksflachen sein. -

7. Kosten

Durch die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 821 entstehen der
Stadt Velbert keine Planungskosten, Alle Mafinahmen, die mit der Planung und -
Durchfiihrung des Bauvorhabens verbunden sind, werden vom Vorhabentréger
tbernommen. Die erforderlichen Regelungen hierzu sind im Durchfithrungsvertrag
enthalten, der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird.

8. Hinweise
Bodendenkmalschutz

Denkmalpflegerische Belange werden nach derzeitigem Kenntnlsstand nicht beriihrt.
Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde und —Befunde oder
Zeugnisse aus erdgeschichtlicher Zeit sind gemaR Gesetz zum Schutz und zur
Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein - Wesffalen (Denkmalschutzgesetz,
§§ 15/ 16) dem Amt fur Bodendenkmalpflege oder der Stadtverwaltung Velbert
unmittelbar zu melden.

Bodenbelastungen

Die Untere Bodenschutzbehdérde der Kreisverwaltung weist darauf hin, dass die
durchgefiihrte Erstbewertung der Flache den Verdacht auf schéadliche
Bodenveranderungen nicht bestétigt hat, Da das Geldnde im Schnitt 2 - 3 Meter
aufgeflllt worden ist, solle im Zuge der Bauvorhaben auf eventuell vorhandene
Bodenbe!astungen geachtet werden. Eine Betelhgung der Bodenschutzbehérde sei
im Baugenehmigungsverfahren erforderlich.
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9. Spielflichen

Der Nachweis Uber die Versorgung mit notwendigen Kinderspielplétzen ist nicht
erforderlich, da eine nennenswerte Wohnnutzung im Rahmen der 4. Anderung des
Bebauungsplanes nicht vorgesehen ist.

Zu dieser Begriindung gehdoren die Anlagen:

. Landschaﬁspﬂegenscher Fachbettrag
Stellungnahme mit Angaben zur Versickerungsfahigkeit der anstehenden
Boden im Bereich des geplanten Bauwerks

o Markt- und Standortuntersuchung '

» Verkehrsuntersuchung zum Projekt ,Um- und Erweiterungsbau des EDEKA —
Marktes in Velbert — Birth” '

¢ Gutachten zu den Auswirkungen von Gewerbe!arm durch den Betneb eines
Lebensmittelmarktes auf dem Grundstiick Nr. 11 in Velbert — Birth auf die
benachbarten Nutzungen

Stand: 26.03.2003 fa
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