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. Erlauterung der Planung

1. Planungsanlass

Bisheriges Ziel der Stadt Velbert war es, im Bereich OststraBe/KolpingstraBe ein
Kongress-Hotel am Forum Niederberg anzusiedeln. Da trotz umfangreicher
Bemihungen auch eine europaweite Ausschreibung keinen geeigneten Bieter
erbrachte, ist es gerechtfertigt, diese Entwicklungsabsicht aufzugeben. Weiterer
Anlass der Planaufstellung ist die ungeklarte Nachfolgenutzung des seit einiger Zeit
weitgehend leerstehenden Marktzentrums am Chatelleraultweg. Mit dem
Marktzentrum und der Flache neben dem Forum steht das Potential flr eine
Einzelhandelsentwicklung in zentraler Innenstadtlage zur Verfligung, die eine direkte
Anbindung an die FuBgéngerzone und das Parkhaus OststraBe besitzt. Um die
planungsrechtlich zul&ssigen und stadtebaulich notwendigen Rahmenbedingungen
fir diese Entwicklungsabsicht festzulegen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich.
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Zentrum von Velbert-Mitte nérdlich
der als FuBgangerzone ausgebauten FriedrichstraBe. Bei der Beschlussfassung tber
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 616.03 — Marktzentrum — wurde der

Geltungsbereich begrenzt
- im Nordosten durch die OststraRe,
- im Sudosten durch die Bahnhofstral3e,

- im Stdwesten durch die fuBlaufige FriedrichstraBe und

- im Nordwesten durch die KolpingstraBe.
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Bei der weiteren Konkretisierung der Planung, insbesondere hinsichtlich des
Nachweises notwendiger Stellplatze und ihrer ErschlieBung, hat es sich als
stadtebaulich sinnvoll ergeben, das nérdlich der OststraBe gelegene Parkhaus in den
Geltungsbereich  einzubeziehen. Daher wird bei der FortflUhrung dieses
Bebauungsplans der Beschluss zur Aufstellung dahingehend ergénzt, dass der
Geltungsbereich um die Flurstlicke 420 (teilweise), 404 und 403 (OststraBe 1) der
Flur 21, Gemarkung Velbert nérdlich der OststraBe erweitert wird, weil damit die
insgesamt regelungsbedurftigen Grundstiicke erfasst werden. Fir die Einbeziehung
weiterer angrenzender Grundstiicke in den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
ist das zwingende Erfordernis fur eine stéadtebauliche Planung nicht erkennbar.

3. Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. 616.03 - Marktzentrum - soll bei Inkrafttreten in seinem
Geltungsbereich die Festsetzungen der Bebauungsplane Nr. 616 - KolpingstraBe -,
Nr. 616 1. Anderung - KolpingstraBe -, Nr. 616.02 - Kultur- und Kongresszentrum — 2.
Anderung und Nr. 623.01 - Ost-/Hohenzollern-/Hofer-/FriedensstralBBe - ersetzen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren (gem. § 13 a BauGB) ohne
Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, weil eine
Grundflache von weniger als 70.000 gm (ca. 23.660 gm) festgesetzt werden soll,
deren Entwicklung nach Vorprifung des Einzelfalls keine erheblichen
Umweltauswirkungen hervorruft. AuBerdem ist ein wesentlicher Teil der
Uberbaubaren Grundflachen bereits nach geltendem Ortsrecht zulassigerweise
Uberbaubar (siehe Anlagen 1.1 und 1.2).

4. Vorbereitende Planung

Entsprechend der zentral6rtlichen Gliederung des Landesentwicklungsplanes (LEP
NRW) ist Velbert als Mittelzentrum an der die Oberzentren Essen - Wuppertal
verbindenden Achse ausgewiesen.

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) weist das Plangebiet als allgemeinen
Siedlungsbereich aus. Der GEP 99 enthélt das Ziel: “Gebiete fir Einkaufszentren,
groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe im Sinne von § 11
Absatz 3 der Baunutzungsverordnung darfen nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen
geplant werden. Ein Vorhaben entspricht der zentralértlichen Versorgungsfunktion,
wenn die Kaufkraftbindung der zu erwartenden Nutzung den Versorgungsbereich des
Standortes nicht wesentlich {berschreitet. Einkaufszentren und groBflachige
Einzelhandelsbetriebe, insbesondere mit zentrenrelevanten Sortimenten, sind den
bauleitplanerisch dargestellten Siedlungsschwerpunkten raumlich und funktional
zuzuordnen.* Dem  entsprechen die geplanten Festsetzungen dieses
Bebauungsplans.

Das Gebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans. Der
Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Gebiet als gemischte Bauflache dar, so dass
die Entwicklung eines Kerngebiets aus dem FNP entwickelt ist (siehe Abbildung 2).
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5.1

Abbildung 2 FNP (Ausschnitt)

Bestand

Der Geltungsbereich ist Bestandteil der Innenstadt von Velbert, die im Wesentlichen
mit der FriedrichstraBe eine zentrale Versorgungsfunktion flir das gesamte
Stadtgebiet einnimmt und als Siedlungsschwerpunkt (SSP) fungiert.

Einzelhandel

Der Rat hat am 11.03.2008 das “Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt
Velbert” (Anlage 2 und 3) beschlossen. Das Gewicht der Innenstadt wird daran
deutlich, dass ein Viertel aller Einzelhandelsbetriebe der Gesamtstadt dort
angesiedelt ist und sie 27% der gesamtstadtischen Verkaufsflache einnimmt. Sie
erstreckt sich in der Hauptlage bandartig entlang der FuBgéngerzone von der
SternbergstraBe im Norden bis sldlich der GrunstraBe im Siden. Diese Hauptlage
wird erganzt durch Einzelhandel, 6ffentliche Einrichtungen und Parkhauser in den
Nebenlagen. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist im Teil
FriedrichstraBe/Chatelleraultweg der Hauptlage und im Teil
Chatelleraultweg/OststraBe der Nebenlage zuzuordnen.

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebots im Innenstadtzentrum liegt hinsichtlich
der Verkaufsflache im Bereich Bekleidung. Allerdings besteht auch ein gréBeres
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Flachenangebot in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel. Hinsichtlich
der Bedarfsgiter setzt sich das Angebot U(berwiegend aus Sortimenten des
mittelfristigen Bedarfs mit einem starken Anteil langfristiger Warengruppen
zusammen. Kennzeichnend flur die Dichte und GréBe der Verkaufsflachen ist es,
dass kein eindeutiger raumlicher Schwerpunkt in der Lange erkennbar ist und neben
den vorhandenen Magnetbetrieben die Ladenlokale durch eine Kleinteiligkeit ohne
einheitliche Vermarktung gepréagt sind. Unter den in Kundenbefragungen als vermisst
genannten Angeboten rangiert ein Einkaufszentrum an oberster Stelle (Anlage 2, S.
42)

Die Einzelhandelszentralitéat von Velbert wird im ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept*
mit 91% in 2008 beziffert (Anlage 2, S. 84). Hieraus erwachst fir einige
Warengruppen ein Erweiterungsspielraum bis zu einer Zielzentralitat von 100%, u. a.
mit einem Schwerpunkt bei mittelfristigen Bedarfsgitern. Ein zuséatzliches
Ansiedlungspotenzial ist in den Warengruppen Spielwaren/Hobby/Musik/Medien und
Sportartikel/Fahrrader zu sehen. Allein hierfiir ermittelt das ,Einzelhandels- und
Zentrenkonzept® ein absatzwirtschaftlich tragfahiges Verkaufsflachenpotenzial von
5.800 bis 8.300 gm (Anlage 2. S. 88). Dies bedeutet, dass durch neue Angebote und
attraktive moderne Verkaufsflachen die Velbert zuzuordnende Versorgungsfunktion
erweitert und verbessert werden kann.

Entsprechend dem im ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept® vorgeschlagenen
Entwicklungsziel ,Abbau von baulichen und funktionalen Schwachen des
Innenstadtzentrums® soll die Entwicklung im Plangebiet, worunter im Rechtssinne ein
Einkaufszentrum zu verstehen ist, die Empfehlung umsetzen:

»1. Ansiedlung von Vorhaben, die insbesondere diejenigen zentrenrelevanten
Sortimente als Hauptsortiment flhren, in denen ein qualifiziertes
Ansiedlungspotenzial besteht“ und ....

»3. Erganzung des Betriebstypenmixes durch bislang unterreprasentierte
Betriebstypen auch in Warengruppen, in dem die Ansiedlungspotenziale nur
begrenzt sind” (Anlage 2, S. 101).

Seit dem Beschluss des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts haben sich durch die
SchlieBung von Warenhausflachen weitere Defizite in der Angebotsstruktur des
zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum Velbert ergeben, die sich in der
negativen Verkaufsflaichenausstattung, der Betriebsanzahl als auch in den
sortimentsspezifischen Umsatzkennziffern widerspiegeln (Anlage 6, S. 9). Vor allem
der Rickgang in den innenstadirelevanten  Sortimenten  (Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Hausrat) ist erheblich (Anlage 6, S. 9). Unabhangig davon ist far
einige Sortimentsbereiche (z.B. Sportartikel, Spielwaren) ein grundsétzliches
Bestandsdefizit festzustellen (Anlage 6, S. 12).

Im ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Velbert* liegt der
Geltungsbereich innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadtzentrum
und stellt eine Potenzialflache einschlieBlich Parkhaus dar, so dass die Planung
eines Einkaufszentrums aus dem Konzept entwickelt ist (vgl. Abbildung 3).
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5.2

Bauliche Umgebung

Die nahere Umgebung auBerhalb des Plangebiets wird durch zentrale &ffentliche
Verwaltungseinrichtungen (Rathaus, Amtsgericht und Finanzamt) und die
ortshistorisch bedeutende Ursprungsbebauung von Kirche und Gebaude “Am Offers*
gepragt. Die Bausubstanz der angrenzenden OststraBe wird einerseits durch ein
sanierungsbeddrftiges Parkhaus sowie eine zwischen 1890-1920 errichtete,
vorwiegend lll-geschossige  StraBenrandbebauung gebildet. Auch bei der
BahnhofstraBe handelt es sich um eine vorherrschende StraBenrandbebauung mit
Gebauden unterschiedlicher Gestaltung und Alters, die an der Einmundung in die
FriedrichstraBe eine platzartige Aufweitung des StraBenraumes aufweist. Die
Bebauung an der sldlichen FriedrichstraBe besteht ebenfalls aus einer
geschlossenen, teilweise 1V-geschossigen StraBenrandbebauung mit durchgangigen
Einzelhandelsnutzungen im Erdgeschoss. Unterbrochen wird diese grunderzeitliche
StraBenflucht durch Kirche und Platz “Am Offers®, die den noch erhaltenen
urspringlichen Mittelpunkt der Stadt Velbert darstellt.
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Die Gebaude entlang der sidlichen KolpingstraBe besitzen eine
grundstiicksbedingte, kleinteilige Gliederung von unterschiedlicher Gestaltung. Fir
den StraBenraum préagend ist die als Denkmal eingetragene Kirche St. Marien
einschlieBlich angrenzender Gebdude (Nr. 11), auf die von der ndrdlichen
KolpingstraBe und vom Chatelleraultweg heute eine freie Sichtbeziehung besteht. Bei
den Gebauden entlang der nérdlichen KolpingstraBe handelt es sich Uberwiegend um
eine ll-geschossige Wohn- und auf das Erdgeschoss begrenzte Geschéftsbebauung
mit dem Charakter eines allgemeinen Wohngebiets.

Fur die Konzeption von Neubauten im Plangebiet ergeben sich stadtebaulich und
gestalterisch  zu  berlcksichtigende  Kriterien  hauptsachlich  aus  der
Umgebungsbebauung in der KolpingstraBe. Unter stadtebaulichen Gesichtspunkten
ist dort eine Hoéhenbegrenzung der Neubebauung im Verhéltnis zum
Wohngebdudebestand erforderlich. Um die Belange des Denkmalschutzes zu
bertcksichtigen, ist gegenliber der Kirche St. Marien eine Aufweitung des
StraBenraums sowie eine Gliederung der StraBenfassade gerechtfertigt. AuBerdem
besteht heute von der MittelstraBe Uber den Chatelleraultweg und dem vor dem
Forum Niederberg gelegenen Europaplatz eine fuBlaufige Verbindung, die bei der
Konzeption der Planung zu beriicksichtigen ist. Aus gestalterischen Grinden ist die
Fassade entlang der KolpingstraBe in der Form so zu gliedern, dass eine monoton
gleichférmige Ansicht vermieden wird.

Der Bestand innerhalb des Plangebiets wird einerseits gepragt durch
grundstiicksbezogene, kleinteilige Gebaude und Nutzungen sowie andererseits durch
die grofBflachigen und einheitlich gestalteten Nutzungen von heutigem Marktzentrum
und Forum Niederberg. FUr eine Neubebauung sind daraus zwingend zu
bericksichtigende stadtebauliche oder gestalterische Kriterien nicht ableitbar. Bei der
baulichen Entwicklung sollten trotzdem folgende Gesichtspunkte bertcksichtigt
werden.

- Der Europaplatz vor dem Hautpeingang des Forums Niederberg ist in einer Flache
von mindestens ca. 35 x 25 m GréBe zu erhalten und durch eine neuartige
Gestaltung und Méblierung aufzuwerten. Diese AusmaBe werden als Mindestmal
fur erforderlich gehalten, weil ein um 1.000 gm groBer Platz als angemessene
Vorflache vor dem sudwestlichen Zugang zum Forum Niederberg gelten kann. Der
Fassadenanordnung im Platzbereich kommt dabei eine hohe stadtgestalterische
Bedeutung zu und sollte insbesondere durch Nutzungen mit besonderer
Aufenthalts- und Verweilqualitat besetzt werden.

- Eine offentlich zugangliche, fuBlaufige Verbindung zwischen
MittelstraBe/KolpingstraBe und Europaplatz innerhalb des geplanten Vorhabens ist
unverzichtbar innerhalb des geplanten Vorhabens. Auf die der heutigen Situation
entsprechenden Alternative eines offenen Platzes zur MittelstraBe mit
Blickbeziehung zur Kirche St. Marien kann grundsétzlich verzichtet werden, wenn
die Durchgéngigkeit zwischen MittelstraBe - Europaplatz und die Anordnung von
Nutzungen mit ganzjahriger Aufenthaltsqualitat gesichert wird.

Seitens der Architekten des Forums Niederberg werden u.a. urheberrechtliche
Bedenken geltend gemacht. Es besteht die Auffassung, dass das Forum und die
Gestaltung des Europaplatzes eine Einheit bilden und dies das Ergebnis einer
planerischen Gesamtleistung sei, die Uber das Durchschnittskbnnen eines auf
diesem Gebiet tatigen Gestalters beeindruckend herausragen. Damit bestehe der
Anspruch (gem. § 14 Urheberrechtsgesetz — UrhG), eine Entstellung oder eine
andere Beeintrachtigung zu verbieten, die geeignet ist, die berechtigten geistigen
oder personlichen Interessen am Werk zu gefahrden. Gegenuber der geplanten
Bebauung bestehe ein Unterlassungsanspruch, weil diese in einem vergleichsweise
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geringen Abstand zum Forum und in einer unvertretbaren Héhe errichtet werden soll.
Das geplante Einkaufszentrum missachte die MafBstablichkeit des Forums in
unakzeptabeler Weise.

Von den Architekten wird angeregt, seitens der Neubebauung die vorhandenen
Traufhdhen des Forums Niederberg und einen Mindestabstand von 12 Metern
einzuhalten. Neubauflachen sollen nur auBerhalb der Platzflachen vorgenommen
werden, um hierdurch zwei Bauflachen fir ein nérdliches ,Forum-Quartier” und ein
stdliches ,Markt-Quartier”, verbunden durch eine gldserne FuBgangerbriicke zu
ermdglichen. Bei dieser zwei bis dreigeschossigen Bebauung werden Wohnungen
auf dem Dach vorgeschlagen und die Anordnung notwendiger Stellplatze unter
Marktquartier, Europaplatz, Forumsquartier und in einem neuen Parkhaus.

Mit Stellungnahme vom Mérz 2012 (Dr. Mager: Stellungnahme, Essen, Méarz 2012)
wurde die Frage etwaiger Urheberrechte der Architekten im Zusammenhang mit der
geplanten Errichtung eines Einkaufszentrums geprift. Zusammenfassend ergibt sich,
dass den Architekten hinsichtlich des Forums ein Urheberrecht zusteht. Die an das
Forum angrenzenden Platzflachen erflllen die Anforderungen einer Uber das
Durchschnittskénnen beeindruckend herausragenden Gestaltung vermutlich nicht.
Auch der Auffassung der Architekten, bei Forum und Europaplatz handele es sich um
das Ergebnis einer geplanten, als gestalterische Einheit zu wertenden
Gesamtleistung, stehen eigene Aussagen, die gestalterische Ausflihrung und die
nachtragliche, nicht eindeutige Beauftragung entgegen.

Der Urheberrechtsschutz ist auch im Verhéltnis zum heutigen Gesamteindruck
(Sichtbeziehungen, Sichtachsen), den das Forum vermittelt, zu bertcksichtigen.
Dabei ist bei einem Neubau des geplanten Einkaufszentrums davon auszugehen,
dass eine Beeintrachtigung, insbesondere im Verhaltnis zur heutigen Sichtbeziehung
von der KolpingstraBe eintritt. In diesem Zusammenhang ist aber darauf hinzuweisen,
dass auch die urspringliche Planung keine freie Sichtbeziehung von der
KolpingstraBe vorsieht, sondern an dieser Stelle die Rathauserweiterung sogar mit
vermutlich fuBlaufigen Verbindungsbrticken darstellt.

Hinsichtlich des Europaplatzes ist von Bedeutung, dass der vollstdndige Abriss eines
Werkes nicht vom Beeintrachtigungsverbot des Urheberrechtes erfasst wird. Der
Urheberschutz soll vor einer Verfalschung schitzen und begrindet keinen immer
wéahrenden Erhaltungs- und Pflegeanspruch. Einen solchen Schutz bietet nur das
Denkmalschutzrecht. Angesichts der geplanten und seitens der Gemeinde fir
notwendig gehaltenen Umgestaltung des Platzes ergibt sich eine vollstandig andere
stadtebauliche und gestalterische Funktion und somit auch eine vollstandige
Beseitigung. Lediglich die dem Forum zugeordnete Treppenanlage mit Zugang zum
Untergeschoss der Stadtbiicherei kann funktional und gestalterisch hiervon getrennt
gesehen werden.

Die Eckbebauung FriedrichstraBe 123-127 und KolpingstraBe 2-6 zeigt die typische
Architektur der Wohn- und Geschaftshauser des ausgehenden 19. Jahrhunderts. Es
handelt sich um lll-geschossige, verputzte Gebdude mit an Gotik oder Barock
erinnernden Fassadenelementen. Die Fassaden sind durch Erker und Fensterachsen
gegliedert. Die Ecksituation an der StraBenkreuzung wird durch einen Erker mit
Tarmchen besonders betont. Charakteristisches Element der Geschéftshauser dieser
Zeit ist auch die Uber zwei Geschosse vorhandene Schaufensteranlage,
unterbrochen mit profilierten, gusseisernen Stitzen.

Aufgrund der Lage an der Kreuzung FriedrichstraBe/KolpingstraBe bildet dieser
Geb&udekomplex einen wichtigen Markierungspunkt in der FuBgangerzone
insbesondere mit Blickrichtung von Norden und vom Platz “Am Offers®. Fir diese
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5.3

5.4

StraBenfassade entlang der FriedrichstraBe ist daher die Einhaltung der
Gebaudehéhen des Baubestands als Kriterium der Einfligung gerechtfertigt.

Innerhalb des Baugebiets befindet sich in der KolpingstraBe 34 die ehemalige Villa
Herminghaus. Das Gebaude ist ein Denkmal im Sinne des § 2 Denkmalschutzgesetz
NRW. Bei der Villa handelt es sich um ein 1885 im Baustil der Neorenaissance
errichtetes Wohngeb&ude, das sich in unmittelbarer Nachbarschaft der Fabrikanlage
befand. Der urspriinglich der Villa zugehdérige, der KolpingstraBe abgewandte Garten
wird heute als 6ffentliche Grinflache genutzt, sodass der fiir die damalige Wohnform
typische Zusammenhang von Villa und Gartennutzung nicht mehr erhalten ist. Das
ehemals neben der Villa an der Ecke KolpingstraBe/OststraBe stehende
Wohngebaude mit Garten wurde abgerissen, so dass es nun von der OststraBBe einen
freien Blick auf die Villa gibt. Gleiches gilt fiir den unmittelbaren Zusammenhang von
Wohnstandort und Fabrik, der spatestens seit Aufgabe der Betriebsanlagen nach
1935 nicht mehr sichtbar nachvollziehbar ist. Der Villeninhaber ,Herminghaus® ist
ortsgeschichtlich deshalb bedeutend, weil er Stifter und Namensgeber der grdBten
Parkanlage in Velbert ist.

Auf dem heutigen Europaplatz war ein an zwei Vormittagen stattfindender Markt mit
Angeboten hauptséachlich der Sortimentsgruppe Lebensmittel angesiedelt. Da seitens
der Marktbeschicker diese abseitige Lage bemangelt und ein zentralerer Standort
angestrebt wurde, wurde auch unter Bertcksichtigung der angestrebten Realisierung
eines Einkaufszentrums der Markt bereits 2012 auf den Rathausplatz verlegt. Eine
erneute Standortverlagerung des Wochenmarktes auf den dann neu zu gestaltenden
Platz “Am Offers* bedarf der gesonderten Prufung.

Verkehr

Hinsichtlich der fuBlaufigen Erreichbarkeit besitzt der Standort eine hervorragende
Lagegunst. Mit der Zu- und Ausfahrt von der OststraBe besteht nérdlich der StraBe
bereits ein Parkhaus mit 380 Stellplatzen. Die OPNV-Anbindungen ergeben aufgrund
der heutigen Linienflhrungen gering zu bezeichnende Abstédnde zu den zentral
gelegenen Haltepunkten “Velbert Postamt* von 350 m und “HohenzollernstraBe” von
150 m. Der motorisierte Anliefer- und Individualverkehr kann ausschlieBlich Uber die
OststraBe zufahren. Hierbei handelt es sich um eine innerstadtische
ErschlieBungsstraBe, die verkehrsrechtlich nur den Anliegern, Parkhausnutzern und
dem Linienverkehr vorbehalten ist, aber tatsachlich eine durchschnittliche téagliche
Verkehrsmenge (DTV) von ca. 5.000 (2012) aufweist.

GemaB dem Verkehrskonzept fir Velbert-Mitte soll die OststraBe fir den
Zweirichtungsverkehr freigegeben und der Knoten OststraBe/KolpingstraBe so
umgebaut werden, dass auch in der KolpingstraBe von der OststraBe bis zur
MittelstraBe ein Zweirichtungsverkehr méglich ist. Des Weiteren soll auch der éstliche
Teil des innerstadtischen Verkehrsrings flr den Zweirichtungsverkehr ertlichtigt,
sowie die Fahrtrichtung in der BahnhofstraBe zwischen GuterstraBe und OststraBe
umgekehrt werden. AuBerdem wird durch den Bau eines zentralen Omnibusbahnhofs
(ZOB) an der Friedrich-Ebert-StraBe der Liniennetzplan in Velbert vollstédndig
Uberarbeitet, so dass im Bereich der OststraBe die Anzahl der verkehrenden
Buslinien voraussichtlich auf 2 Linien reduziert und sich allein durch diese
allgemeinen verkehrstechnischen MaBnahmen der Verkehrs auf 7.400 DTV erhéhen
wird.

Immissionsschuiz

Die fur Kerngebiete geltenden schalltechnischen Orientierungswerte von 65 dB tags
und 55 dB nachts werden angesichts der beabsichtigten Planung von weiteren
Stellplatzzu- und -abfahrten geprift. Im Vergleich zur Ausgangssituation bedingt die
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5.5

Planung zwar eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens und des zu erwartenden
Parkverkehrs, die in ihren Auswirkungen allerdings durch einige veranderte
Rahmenbedingungen relativiert werden kénnen:

- die Anderung des innerstadtischen Verkehrskonzepts einschlieBlich_der Planung
eines ZOB bewirkt gegeniiber dem heutigen Zustand bereits eine Anderung der
Verkehrswege einerseits mit der Folge einer Verkehrszunahme in der OststraBe
auch ohne die beabsichtigte Planung und andererseits kiirzere Fahrwege mit einer
besseren Zielorientierung einschlieBlich einer Abnahme des Busverkehrs auf der
OststraBe;

- die Stellplatze im Einkaufszentrum kénnen nicht in Tiefgaragen mit entsprechend

konzentrierter Entliftung, sondern in naturlich beliifteten Parkdecks ab 2. OG
errichtet werden; Voraussetzung hierflr ist eine verkehrstechnisch optimierte
Zufahrt von der OststraBe;

- die Zu- und Ausfahrten mit den fir eine Parkraumbewirtschaftung notwendigen
Standflachen bzw. An- und Abfahrtvorgdngen kann am vertraglichsten durch eine
ampelgeregelte Kreuzung OststraBe/KolpingstraBe geregelt werden.

Offentliche Griinflichen

Im Umfeld der Villa Herminghaus werden Pflanz- und Rasenflachen von 3.932 gm
unterhalten. Mit der Umsetzung des Vorhabens ist der Verlust von ca. 89
GroBbaumen und rund 20 Klein- und Nadelbdumen auf einer 6éffentlichen Grinflache
von rd. 5.152 gm Gr6Be verbunden, die in der Innenstadt Bedeutung fir das Ortsbild,
fir die Aufenthaltsfunktion und fir das Mikroklima im direkten Umfeld besitzt. Die Alt-
Baume haben keine auffaligen Schaden. Der (berwiegende Teil des
Baumbestandes befindet sich in der Reifephase seiner Entwicklung und ist zwischen
25 und 50 Jahre alt. Bei der Beurteilung des Umfangs von AusgleichsmaBnahmen ist
geltendes Planungsrecht zu berlicksichtigen, so dass wegen der rechtlichen
Zulassigkeit einer Uberbauung ein Ausgleich im bauplanungsrechtlichen Sinne gem.
§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich ist.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist es, fur die Innenstadt von Velbert ein Kerngebiet unter
Berlicksichtigung der bestehenden Grundstiicksverhaltnisse zu entwickeln. Das
Vorhaben bietet die Chance, die Zentralitdt des Verwaltungs- und
Einzelhandelsstandorts neu zu positionieren. Im Rahmen dieser Planung stehen
daher folgende Ziele im Vordergrund:

- Starkung der Innenstadtfunktion durch die Neuordnung eines Standortes sowie
Aufwertung der Einzelhandelsbedeutung durch ein modernes, den heutigen
Bedlrfnissen  entsprechendes, einheitliches und  zusammenh&ngendes
Einkaufszentrum;

- Gliederung des Baugebiets zur Sicherung und Ergdnzung von Kultur- und
Bildungseinrichtungen sowie eines Einkaufszentrums in die funktionale Struktur der
Innenstadt;

- Sicherung der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen flr die Berlcksichtigung
von ErschlieBungsfunktionen und Platzen;

- baulich-rdumliche Aufwertung der bisher durch unscheinbare Fassaden begrenzten
StraBenraume;
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- Sicherung einer allgemein zugéanglichen fuBlaufigen Verbindung durch das
Einkaufszentrum zwischen der KolpingstraBBe und dem Europaplatz vor dem Forum
Niederberg.
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Ausgehend vom Ziel der Verbesserung der Angebots- und Verweilqualitat im
Zentrum muss die qualitative Entwicklung der Innenstadt im Vordergrund stehen. Die
Errichtung eines Einkaufszentrums ist dabei eingebunden in eine Reihe weiterer
MaBnahmen und Projekte zur Starkung der Innenstadt, die sich auf den Bereich des
innerstadtischen Verkehrsrings oder unmittelbar daran angrenzend konzentrieren.
Neben den bereits realisierten Vorhaben von Hauptschulneubau, Freizeitpark
Nordstadt und dem Gesundheitszentrum an der BlumenstraBe soll der im Bereich der
Christuskirche auf der Grundlage eines stadtebaulichen Wettbewerbs basierende
Gedanke von zentrumsnahem Wohnen ebenso weiterverfolgt werden wie die
Konzentration von Einrichtungen der Velberter Mission an der Friedrich-Ebert-StraBe.
Auch im unmittelbaren Umfeld des Einkaufszentrums werden MaBnahmen zur
Verbesserung der Platz- und Aufenthaltsqualitét ,Am Offers® geprift und die flr die
Konzentration der verkehrlichen Infrastruktur vorgesehene Errichtung eines Zentralen
Omnibusbahnhofs (ZOB) an der Friedrich-Ebert-StraBe weiterentwickelt. Mit der
Integration des Einkaufszentrums in die Innenstadtentwicklung soll durch
Konzentration verschiedener Nutzungen eine hohe Besucherfrequenz im Zentrum
gewahrleistet werden.
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7.1

Bei der qualitativen Entwicklung der Innenstadt Velberts ist nicht nur die funktionale
Bedeutung als Mittelzentrum im Ballungsrand des Bergischen Raums, sondern auch
die erkennbaren Veranderungen im Einkaufsverhalten der Bevélkerung angesichts
der Attraktivitat der Umlandangebote zu beriicksichtigen. In den letzten 15 Jahren hat
sich danach sowohl die Anzahl als auch die Gesamtmietflache von Einkaufszentren
verdoppelt. Die Expansion von grofBflachigen Einkaufszentren ist dabei auch in
unmittelbaren Nachbargemeinden von Velbert ungebrochen, wobei Neuansiedlungen
GroBstadte als auch Stadte mittlerer GroBe betreffen und vermehrt an
Innenstadtstandorten liegen. Mit der Entwicklung eines Einkaufszentrums wird daher
die Erwartung verbunden, das fehlende Angebot einer von den Einwohnern
nachgefragten Einkaufsform ausgleichen zu kdénnen, um abflieBende O&rtliche
Kaufkraft wieder zu binden.

Da sich angesichts der Offentlichkeitsbeteiligungen zur Planung eines
Einkaufszentrums ein nachhaltiges burgerschaftliches Interesse zur Erhaltung der
unter Denkmalschutz stehenden Villa Herminghaus abzeichnete, wurde im Mai 2010
zwischen der Stadt Velbert und dem Bergischen Geschichtsverein Abteilung Velbert-
Hardenberg e.V. eine Oo&ffentlich-rechtliche Vereinbarung unterzeichnet. Hierin
verpflichtet sich die Stadt Velbert unter anderem, ,die Erhaltung der Villa
Herminghaus fir die Dauer von mindestens 20 Jahren ab Vertragsabschluss sicher
zu stellen. Nutzung und Instandhaltung erfolgen in dieser Zeit im Einvernehmen mit
der Unteren Denkmalbehérde. Mit der beabsichtigten Verlagerung des Museums vom
Forum Niederberg in die Villa Herminghaus mit einem Verbindungsbau zum
Einkaufszentrum sowie mit dem Ziel, in die derzeitigen Rdume des Museums im
Forum Niederberg wesentliche Teile der VHS mit attraktiven Kursangeboten
unterzubringen und den vorhandenen kulturellen und kommerziellen Angeboten des
Forums einschlieBlich der dortigen Stadtbilicherei, wird ein vielfaltiges urbanes
Angebot in den Bereichen Einkaufen, Gastronomie, Bildung und Kultur im
Geltungsbereich geschaffen

Die Ziele zur Errichtung eines Einkaufszentrums an dieser Stelle besitzen ein
Uberwiegendes auch Offentliches Interesse, weil andere Standorte von gleichartiger
Qualitat (Anschluss FuBgangerzone, Nahe Parkhaus, Nahe zu zentralen
Verwaltungseinrichtungen, Nahe zu geplantem ZOB) nicht zur Verfligung stehen. In
quantitativer Hinsicht wird mit dem geplanten Einkaufszentrum nur geringfligig mehr
Verkaufsflache entwickelt als heute bereits planungsrechtlich zulassig ware. Die
Flachen werden lediglich raumlich zusammenh&angend angeordnet und dadurch eine
fir Velbert einmalige, einheitlich moderne Betriebsform ermdglicht. Die Neuordnung
des Einkaufszentrums bildet eine Ergédnzung der vorhandenen FuBgéangerzone.

Zu diesem Zweck sollen Kerngebiete mit der Uberbaubarkeit des Gebiets von 3,9 ha
GréBe geédndert und die weiteren Rahmenbedingungen fir zentrenrelevante
Nutzungen festgelegt werden.

Festsetzungen

Nutzungskonzept

Entsprechend der Darstellung des FNP sollen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans 5 Kerngebiete festgesetzt werden, die sich entweder an der
Neuplanung eines Einkaufszentrums oder an den Nutzungsperspektiven bzw.
Entwicklungsmdglichkeiten des Bestands orientieren.

Im 2 MK-Gebiet ist ein Einkaufszentrum mit einer von der FriedrichstraBe
zuganglichen 1.Erdgeschossebene und einer von der KolpingstraBe bzw. OststraBe
zuganglichen 2. Erdgeschossebene konzipiert. Dies erfolgt vor dem Hintergrund,
dass die FuBgangerzone einer Aufwertung und Starkung bedarf und dass durch die
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Erneuerung die funktionalen Defizite des innerstadtischen Einzelhandelsangebots
behoben werden sollen. Mit der Entwicklung einer Einkaufspassage in Richtung
OststraBe ist ausdricklich eine Verbreiterung der Einkaufszone und die Aktivierung
von Nebenlagen einschlieBlich der OststraBe beabsichtigt. Wesentlicher Punkt der
stadtebaulichen Gliederung des 6ffentlichen Raumes ist die Sicherung eines mit rund
1.000 gm ausreichend groB dimensionierten Platzes vor dem Haupteingang des
Forums Niederberg. AuBerdem ist unabdingbare Bedingung des stadtebaulichen
Konzepts eine fuBlaufige Querverbindung von der MittelstraBe durch das
Einkaufszentrum zum Europaplatz.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des 2 MK-Gebiets umfassen eine Flache von
12.684 gm.

Den beabsichtigten Festsetzungen liegt ein Vertraglichkeitsgutachten (Anlage 5) auf
der Basis einer Planung von ca. 19.900 gm Verkaufsflache fir zentrentypische
Warengruppen, wie Bekleidung, Haushaltswaren, Unterhaltungselektronik mit einem
hohen Anteil an Gastronomieangeboten zugrunde. Es untersucht die stadtebaulichen
und landesplanerischen Auswirkungen des Vorhabens auf die Nachbarkommunen
sowie die Auswirkungen auf die innerstadtische Zentrenstruktur in Velbert. Es
bewertet die sortimentsspezifischen Dimensionen des Vorhabens im Verhéltnis zu
den stadtebaulichen Entwicklungszielen fir das Innenstadizentrum. Die
Vertréglichkeitsanalyse bietet auf der Basis neuerer Entwicklungen eine empirisch
abgesicherte Entscheidungshilfe fir die Vertraglichkeit im Einzugsgebiet und die
Planumsetzung.

Bereits 2009 wurde eine stadtebauliche und landesplanerische
Vertraglichkeitsanalyse fir die Errichtung eines Einkaufszentrums im Bereich
OststraBe - KolpingstraBe - FriedrichstraBe beauftragt (Anlage 6). Auf der Grundlage
des am Ansiedlungsvorhaben orientierten sortimentsspezifischen
Einzelhandelsbestandes wurde eine Erhebung und eine Umsatzschatzung in der
Stadt Velbert sowie der relevanten zentralen Versorgungsbereiche der
Nachbarkommunen durchgefiihrt. Des Weiteren wurde die durch das
Ansiedlungsvorhaben eines Einkaufszentrums ausgel6sten absatzwirtschaftlichen
Potenziale berechnet und die dadurch entstehende Umsatzumverteilung ermittelt.
Daraus ergibt sich ein absatzwirtschaftliches Untersuchungsergebnis, das
Rickschlisse auf die Auswirkungen in den untersuchten Sortimenten auf die
zentralen Versorgungsbereiche von Velbert und der Nachbarstédte zuldsst. Bereits
diese Analyse kam zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben in seiner Art, Lage und
GréBe in der Regel als vertraglich im Sinne der Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO
zu bewerten ist (Anlage 6, S. 69 ff).

Da sich seither einige Rahmenbedingungen geéandert haben und sich die geplante
Sortimentszusammensetzung fiir das Einkaufszentrum weiter konkretisiert hat, wurde
2012 eine zusatzliche Vertraglichkeitsuntersuchung beauftragt, um die Auswirkungen
des Vorhabens auf dem neuesten Datenstand ermitteln zu lassen (Anlage: 5).

Im Ergebnis ist festzustellen, dass das Vorhaben eines Einkaufszentrums an der
FriedrichstraBe hinsichtlich seiner stadtebaulichen und landesplanerischen
Auswirkungen als vertraglich zu bewerten ist. Die Auswirkungen einer
entfernungsabhé@ngigen Berechnung berlcksichtigen in den untersuchten,
einkaufszentrentypischen Sortimenten die gréBtmdglichen, absatzwirtschaftlich zu
erwartenden Umsatzumverteilungen auf neuester Datenbasis. Von Auswirkungen der
Ansiedlung eines Einkaufszentrums sind vornehmlich Standorte und zentrale
Versorgungsbereiche in der Stadt Velbert betroffen. “Negative stadtebauliche
Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmdglichkeiten auf die weiteren
zentralen  Versorgungsbereiche in  Velbert und der Kommunen des
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7.2

Untersuchungsraumes sind angesichts der ermittelten absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen nicht zu erwarten” (Anlage: 5, S. 86).

Grundsatzlich  wird die Entwicklung eines Einlaufszentrums in  der
Vertraglichkeitsanalyse als fir das Innenstadtzentrum von Velbert geeignet
angesehen, die Bestandsstrukturen zu stérken und eine erhebliche Bindung von
bisher abflieBender Kaufkraft auszulésen. Gleichzeitig erfahrt die Innenstadt durch
das geplante Vorhaben eine Aufwertung durch eine verbesserte Sortimentsstruktur in
einer zeitgemaBen Angebotsumgebung. “Fir einzelne Lagebereiche des
Innenstadtzentrums kdénnen sich durchaus vorhabenbedingte negative Auswirkungen
ergeben. Um diese zu minimieren bzw. génzlich auszuschlieBen wird empfohlen, die
Vorhabenentwicklung in ein Gesamtentwicklungskonzept einzubinden” (Anlage: 5, S.
86).

Auf zentrale Versorgungsbereich innerhalb der Stadt Velbert ergeben sich im
Sortimentsbereich Bekleidung Auswirkungen durch Umsatzumverteilungen von mehr
als 10% und insgesamt in Héhe von:

Lage Bestandsumsatz Umsatzumverteilung
in Mio. Euro in %
Innenstadtzentrum 29,6 21-23
Langenberg 0,6 11-14
Neviges 1,0 8-10
Am Berg 0,5 15-16
Heiligenhauser StraBBe 1,1 25-27
sonstige Lagen 1,2 25-27
Anlage 5, S. 86

Trotz der prozentualen HOhe der Umsatzumverteilungen ist nicht von erheblich
negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand oder deren
Entwicklungsmdglichkeiten auszugehen, weil die Umsatzumverteilungen in den
Nebenzentren eine Vielzahl unterschiedlicher Anbieter mit deutlich unter 0,1 Mio.
Euro Einzelumsatzen betrifft und dies noch als moderat zu bewerten ist.

Dagegen betragen die Umsatzumverteilungen im zentralen Versorgungsbereich
Innenstadtzentrum Velbert in der Regel Gber 20%. Durch die Entwicklung eines
attraktiven Einkaufszentrums sind Betriebsverlagerungen von Bestandsbetrieben in
das Einkaufszentrum zu erwarten, so dass sich Veranderungen der Lagegunst im
Zentrum ergeben und Beeintrachtigungen von einzelnen Innenstadtlagen nicht
auszuschlieBen sind. Trotz der hohen Umsatzumverteilungswerte ist das Vorhaben
aber auf Grund der stadtebaulichen Konzentration an der nérdlichen FuBgangerzone
und den einzelhandelsrelevanten Entwicklungsimpulsen insgesamt und fir das
Innenstadtzentrum Velbert als noch vertraglich einzustufen (Anlage 5, Seite 85), weil
es aktuell abflieBende Kaufkraft wieder binden und den Bedeutungsverlust durch den
Betriebsabgang eines Warenhauses kompensieren kann.

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung soll entsprechend der Innenstadtlage und den
vorhandenen und geplanten Nutzungen als Kerngebiet gemaB § 9 Abs. 1 BauGB /
§ 7 Abs. 1 BauNVO festgesetzt werden.

Das 1 MK-Gebiet besteht aus Gebauden im Sinne des § 2 Denkmalschutzgesetzes
NRW, die zu erhalten sind. Die im Bestand enthaltenen Nutzungen (Einzelhandel,
Dienstleistungen, Raume fir freie Berufe und Wohnungen) werden nicht nur
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planungsrechtlich gesichert, sondern sollen entsprechend dem Ziel der Entwicklung
eines Kerngebiets auch die Md&glichkeiten zu Anderungen und Anpassungen an
kerngebietstypische Nutzungen eréffnen. Dem gegenUlber ist eine nur am Bestand
orientierte zuklnftige Planfestsetzung weder sachgerecht noch stadtebaulich
vertretbar, weil von der Lage, der stadtebaulich-funktionalen Zuordnung und den
Grundstiickverhéltnissen eine nachhaltige und dauerhafte Sicherung beispielsweise
von angemessen guten Wohnverhaltnissen nicht ausgegangen werden kann,
sondern nur von innenstadttypischem Wohnen.

Im 2 MK-Gebiet sind neben dem geplanten Einkaufszentrum im Erdgeschoss 1 und
Erdgeschoss 2 und dem 1. Obergeschoss Einzelhandelsnutzungen neben den
dbrigen Nutzungen, wie Dienstleistung und Gastronomie zuldssig. Ab dem 2.
Obergeschoss sind notwendige Stellplatze auf zwei Ebenen sowie Technikanlagen
vorgesehen.

Um die Vertraglichkeit der Einzelhandelsnutzungen zu steuern, wird von der
Méoglichkeit der vertikalen Gliederung Gebrauch gemacht. Die planungsrechtliche
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben oder von Teilen von Einzelhandelsbetrieben
soll auf das Erdgeschoss 1 (Nutzungsebene mit niveaugleichem Eingang von der
FriedrichstraBe), das Erdgeschoss 2 (Nutzungsebene mit niveaugleichem Eingang
von der Mittel-/KolpingstraBBe) sowie des 1. Obergeschosses beschrankt werden, um
eine zu starke Dominanz von Einzelhandel gegenliber dem Innenstadtzentrum als
zentralen Versorgungsbereich zu vermeiden.

Aus der vertikalen Gliederung ergibt sich unter Abzug sonstiger Verkehrs-, Neben-
und Lagerflachen, der Mall sowie den Gastronomie- und Dienstleistungsflachen die
maximal mégliche Verkaufsflache (VK). Die maximale Grundflache im 2 MK-Gebiet
betragt rd. 12.684 gm. Zur Abschéatzung der Verkaufsflache sind insbesondere wegen
des schmalen und langgezogenen Grundstiickszuschnittes und der Notwendigkeit
einer Mall von der FriedrichstraBe in Richtung Nordosten sowie der Verbindung
MittelstraBBe - Europaplatz ca. 35% dieser Bruttogeschossflache abzurechnen, da die
oben genannten Flachen, die keine Verkaufsflachen sind, einen erheblichen
Flachenanteil beanspruchen. Abziglich Flachenanteilen fir Dienstleistungs- und
Gastronomieflachen (5 %) ergeben sich maximal ca. 23.497 gm Mietflache fir
Einzelhandel in drei Geschossen. Abziglich von SozialrAumen, Lagerdumen und
sonstigen vermieteten R&umen in einer GréBenordnung von 15%, die nicht als
Verkaufsflachen gelten, weil sie flr den Kunden nicht zugangliche sind, ergibt sich
eine Verkaufsflache von rd. 19.900 gm fUr zentrentypische Warengruppen, wie
beispielsweise Bekleidung, Schuhe und Lederwaren, Hausrat, Sportartikel,
Elektrowaren und neue Medien.

Aufgrund der Konkretisierung des Vorhabens hat es sich als notwendig
herausgestellt, dass auch im 2. Obergeschoss des 2 MK-Gebiets Raume fir
Einzelhandelsbetriebe in Form von Lager-, Aufenthalts- und Sozialrdumen
angeordnet werden mussen, weil diese Flachen in den darunterliegenden Ebenen
(Erdgeschoss 1, Erdgeschoss 2 und 1. Obergeschoss) nicht platziert werden kénnen.
Sachlich kann sich dies u.a. daraus ergeben, dass sich in der Erdgeschossebene
beispielsweise Anlieferungszonen befinden, die eine direkte Verbindung zu
Lagerraumen bendtigen. Durch den Ausschluss von Verkaufsflachen wird die
insgesamt als vertraglich nachgewiesene Verkaufsflachenobergrenze von 19.900 gm
nicht Gberschritten. Die Begrenzung auf 1.000 gm vermietbarer Nebenflachen des
Einzelhandels ist gerechtfertigt, um den bisher in Abzug gebrachten Anteil von
handelsbezogener Nebenflache (wie beispielsweise Lager-, Aufenthalts- und
Sozialrdumen) im Umfang von 15% (vgl. Punkt 7.2 der Begrindung zum
Bebauungsplan) nicht in erheblichem Umfang auszuweiten. Eine Ausnahmeregelung
im Sinne des § 31 Abs. 1 BauGB ist gerechtfertigt, weil sie in Art und Umfang auch
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unter Berlcksichtigung anderer Belange keine negativ zu wertenden stadtebaulichen
Auswirkungen besitzt, da hierdurch weder die Herstellung notwendiger Stellplatze
beeintrachtigt noch eine zusétzliche Anlieferung verbunden ist.

Da eine gm-scharfe Feingliederung planungsrechtlich in einem MK-Gebiet
stadtebaulich nicht zuldssig ist und dies angesichts der grundséatzlichen
Ansiedlungsfreiheit sowie des steten Wandels innerhalb der
Angebotszusammensetzung eines groBflachigen Einkaufszentrums auch nicht
dauerhaft praktikabel ist, wird die Begrenzung der Verkaufsflache im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages im Sinne der in der Anlage 7 aufgefihrten Regelung
vereinbart und somit Grundlage fir die stadtebauliche Stellungnahme zur
Baugenehmigung.

Dariber hinaus sollen, ebenfalls durch stadtebaulichen Vertrag, die
Gastronomieflachen einschlieBlich der Flachen zu Belebung der StraBenrdume und
Platze festgelegt werden, um den gewilnschten, aber planungsrechtlich nicht
festlegbaren Anspruch zur Belebung der Innenstadt im Rahmen des
Ansiedlungsvorhabens zwischen Stadt Velbert und dem Vertragspartner flexibel aber
im Grundsatz zu regeln.

Das 3 MK-Gebiet beinhaltet hauptsachlich Bestandsgebaude an FriedrichstraBe,
BahnhofstraBe, Europaplatz und Corbygasse. Zur Bestandssicherung ist es
erforderlich, die Zulassigkeit von Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss zu
ermdglichen, weil in diesem Gebiet auch zuklinftig davon ausgegangen werden kann,
dass sich in dieser Lage nicht nur kerngebietstypische Buronutzung,
Dienstleistungsbetriebe usw., sondern auch Formen des innerstadtischen Wohnens
erhalten kdnnen und sollen. Ebenso wie im 1, 2, 4 und 5 MK-Gebiet sollen auch in
diesem Gebiet die grundsatzlich zuldssigen nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetriebe sowie Tankstellen ausgeschlossen werden, weil von diesen
Nutzungen Flachenanspriche ausgehen, die mit der konkreten Lage und der
Zweckbestimmung dieser Kerngebiete nicht vereinbar sind. AuBerdem handelt es
sich hierbei um Nutzungen, von denen regelmaBig mehr als nicht nur wesentliche
Stérungen und Beeintrachtigungen bezlglich des Handels und insbesondere des
Wohnens ausgehen kdnnen und die daher zweckmaBig an anderen Standorten im
Stadtgebiet anzusiedeln sind. Der Ausschluss von Sexshops, Spielhallen, Sexkinos,
Peepshows, Stripteaseshows sowie Dirnenunterkiinften als Formen von
Vergnugungsstatten wird im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
ausgeschlossen, weil die Erhaltung von Wohnen und der geplante Schwerpunkt einer
kulturellen und Einzelhandelsnutzung mit hoher Verweilqualitat auch fir Jugendliche
im 6ffentlichen Raum nicht vereinbar sind.

Bei dem 4 MK-Gebiet handelt es sich um das durch OststraBe, BahnhofstraBe,
Europaplatz und Verbindungsweg zur OststraBe begrenzte Forum Niederberg, in
dem heute Anlagen fur kulturelle Zwecke (Forum Niederberg), Stadtblcherei,
Schloss- und Beschlagemuseum, Blrordume und eine Gastronomie untergebracht
sind. Das Gebaude wurde 1982 auf der Grundlage eines Mitte der 1970erJahre
durchgefiihrten Realisierungswettbewerbs fir ein Rathaus und Kulturzentrum
errichtet. Der geplante Rathausneubau wurde nicht realisiert. Das Gebaude des
Forums  Niederberg weicht  hinsichtlich  Kubatur, Flachengr6Be und
Fassadengestaltung aufgrund des zur Entstehungszeit zu erflllenden
Raumprogramms und der seinerzeit Gblichen Architektur erheblich von den zumeist
kleinteiligen Grundstlckszuschnitten, den kleingliedrigen Fassadengestaltungen und
den Nutzungen der Umgebungsbebauung ab. Innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs Velbert-Mitte ist es neben dem leerstehenden Marktzentrum,
dem Gebaude BahnhofstraBe 2, dem ehemaligen Hertie-Gebdude und dem
Rheinischen Hof eines der wenigen Gebaude ahnlicher FlachengréBe. Die heutige
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Funktion als zentrale stadtische Kultureinrichtung far Velbert soll zukinftig auch
dann erhalten bleiben, wenn es beispielsweise zur Auslagerung des Schloss- und
Beschlagemuseums kommt. Aus diesem Grund entspricht die Begrenzung der
zuldssigen Nutzungen auf BuUro- und Verwaltungsnutzungen, Schank- und
Speisewirtschaften und insbesondere Anlagen fir kulturelle Zwecke dem Ziel der
Erhaltung einer zentralen 6ffentlichen Einrichtung an diesem Standort. Die Alternative
der Festsetzung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
“Forum Niederberg“ wird nicht weiterverfolgt, um das zulassige Spektrum auch
privatwirtschaftlich organisierter kultureller Nutzungen, von Bildungseinrichtungen
oder privater Gastronomie nicht unnétig einzugrenzen.

Bei dem 5 MK-Gebiet handelt es sich um die heute als Blirogebaude genutzte, unter
Denkmalschutz stehenden Villa Herminghaus einschlieBlich der sidlich
angrenzenden Anbauflache.

Die StraBenfront entlang der KolpingstraBe wird im Norden und Sutden durch
Baudenkmale begrenzt. Insbesondere fur die nérdlich angrenzende, als Denkmal
geschitzte Villa Herminghaus ist bei der Konkretisierung der Planung eine
Nachfolgenutzung als Schloss- und Beschlagemuseum mit einer baulichen
Anbindung an das Einkaufszentrum entwickelt worden, so dass einerseits die Villa als
eigenstandiger Baukoérper betont und andererseits die notwendigen Anforderungen
zur Schaffung von Ausstellungsflachen erfillt werden. Dabei soll der Verbindungsbau
die Traufhéhe der Villa Herminghaus aufnehmen und entlang der KolpingstraBe
gegenuber der Villa zurlckireten, um so dem Denkmal eine angemessene
Hervorhebung zu verschaffen. Mit der beabsichtigten Verlagerung des Deutschen
Schloss- und Beschlagemuseums soll diese fir Velbert bedeutende Einrichtung flr
Bilrger und Besucher sichtbarer und attraktiver werden und die Urbanitat innerhalb
des Geltungsbereichs des B-Plans weiter steigern.

Dem 2 MK-Gebiet gegenlberliegend befindet sich an der ndérdlichen Seite der
OststraBe ein renovierungsbedirftiges Parkhaus. In diesem 6 MK-Gebiet ist
vorgesehen, das derzeitige Parkhaus abzureiBen und auf gleicher Uberbaubarer
Grundflache die Mdglichkeit eine sowohl verkehrstechnisch als auch
benutzerfreundlichere ErschlieBungslésung fir das Parkhaus wie fir die
Stellplatzebenen des Einkaufszentrums zu realisieren. Voraussetzung hierflr ist eine
planerisch zuldssige Zufahrtslésung vom Kreuzungsbereich OststraBe/KolpingstraBe
mit einer auf- und abwarts fihrenden Spindel innerhalb des 6 MK-Gebiets und einer
Verbindungsbriicke zum Einkaufszentrum im 2 MK-Gebiet. Zur Sicherung dieser
Planungsabsicht ist es stadtebaulich erforderlich, die Nutzungsarten im 6 MK-Gebiet
einzuschranken, da aufgrund von Lage, GrundsticksgréBe und -zuschnitt andere
kerngebietstypische Nutzungen nicht mehr untergebracht werden kénnen. Mit dieser
Planung kann die sinnvolle Trennung von Besucher- und Anlieferverkehr erreicht
werden und durch den Verzicht einer Zufahrt fir den PKW-Verkehr im Bereich des
geplanten Einkaufszentrums der Bereich OststraBe/Ecke KolpingstraBe rund um die
Villa Herminghaus durch Ansiedlung von Geschaften deutlich attraktiver gestaltet
werden.

MaB der baulichen Nutzung

Die Obergrenzen fur das MafB der baulichen Nutzung werden mit einer GRZ von 1,0
und einer GFZ von 3,0 ausgeschoépft. Zur Begunstigung eines Stellplatznachweis in
den Obergeschossen sind im 2 MK-Gebiet die Stellplatze und Garagen gemas § 21a
Abs. 4 Nr. 3 Bau NVO nicht auf die Geschossflachenzahl anzurechnen.

Im 5 MK-Gebiet wird mit Ricksicht auf die zu erhaltende Villa eine flr Kerngebiete
untypische bauliche Dichte festgesetzt, weil der Erhalt und die begrenzte Erweiterung
sowie eine platzartige Freiflache zur OststraBe erklartes Ziel fir die stadtebauliche

Stadt Velbert, Fachgebiet 3.1.2 Bebauungsplanung und Stadtgestaltung Seite 18



Bebauungsplan Nr. 616.03 — Marktzentrum — in der Fassung v. 20.06.2012 Begrindung gem. §9(8) BauGB

7.4

Entwicklung an dieser Stelle ist. Die Notwendigkeit zur Beschrankung der Firsthdhe
fir einen winkelférmigen Erganzungsbau zwischen Einkaufszentrum und Villa ergibt
sich aus der stadtgestalterischen Anforderung, dass das Villengeb&ude betont und
nur durch einen héhenmaBig demgegeniber untergeordneten Baukérper erganzt
werden soll.

Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Zur Sicherung der stadtebaulichen Ziele werden die Uberbaubaren
Grundstlcksflachen im Wesentlichen entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen
festgesetzt. Dies ist gerechtfertigt, um die gewollte bauliche GroBform in der Tiefe zur
FuBgangerzone entwickeln zu kénnen.

Im 1 MK-Gebiet orientieren sich die straBenseitigen Baugrenzen an den
Gebéaudekanten der Baudenkmale. Eine Festsetzung von Baulinien wird hierfir nicht
fur stadtebaulich erforderlich gehalten, weil mit der nachrichtlichen Ubernahme der
Denkmale eine ausreichende Festlegung erfolgt. Die im Bestand enthaltenen
Nutzungen von Einzelhandel, Dienstleistungen, Raume fir freie Berufe und
Wohnungen in den Obergeschossen sind in den Festsetzungen einer [V-
geschossigen Bebauung in geschlossener Bauweise planungsrechtlich gesichert. An
den straBenabgewandten Gebauderickseiten bestehen bereits heute nur geringe
Absténde zur benachbarten Grenzbebauung. Bei der zukiinftigen Entwicklung des
Einkaufszentrums im 2 MK-Gebiet sind die notwendigen Grenzabstédnde im 1 MK-
Gebiet einzuhalten, es sei denn, in Nachbarschaftsvereinbarungen werden andere
Regelungen festgelegt.

Um die bauliche Entwicklung im 1 MK-Gebiet fir zuklinftige Nutzungsanpassungen
zu erhéhen, wird fUr die heute beengte ,Hinterhoflage® die Mdglichkeit einer bis zu 1V-
geschossigen  baulichen  Erweiterung  (beispielsweise  durch  belichtete
Treppenhauser, Glasdacher, o. &.) erdffnet. Dem wird trotz Berlicksichtigung von
erheblichen Eingriffen in die innere Gebaudesubstanz ein gréBeres Gewicht
zugestanden als dem Erhalt aus Grinden des Denkmalschutzes, weil an dieser
Stelle dauerhaft und nachhaltig eher eine kerngebietstypische Nutzung anzustreben
ist, als der reine Nutzungserhalt.

Die Fortsetzung der StraBenflucht entlang der KolpingstraBe ist auch im 2 MK-Gebiet
bis zum baulichen Ricksprung an der Kirche St. Marien gewollt, um den Charakter
einer beidseitigen StraBenrandbebauung dauerhaft zu sichern. Daher ist in diesem
Teil des MK-Gebiets eine Baulinie festzusetzen. Fur die Baulinie ist eine zwingende
Hohe festgesetzt, weil zur gegeniberliegenden Bebauung der KolpingstraBe die
notwendigen Abstandsflachen unterschritten werden. Eine geringere Bauhdhe ist in
diesem Bereich der Fassade wegen der notwendigen ErschlieBung bis in die
Stellplatzgeschosse nicht méglich.

Gegenlber der Kirche St. Marien soll die StraBenflucht bewusst zurlickspringen, um
einerseits den Freiraum gegeniber der Kirche zu betonen und andererseits zwingend
eine Unterbrechung in der lang gestreckien StraBenflucht der KolpingstraBe
festzulegen. Zur Erleichterung einer starkeren Gliederung des Geb&udes an dieser
Stelle dient die textliche Festsetzung Nr. 13.2, dass Vorspriinge von maximal 2,0 m
und héchstens 8,0 m Breite zulassig sind.

Den Baugrenzen im 2 MK-Gebiet an der OststraBe liegt die Uberlegung zugrunde,
diese Nebenlage gegenlber dem Parkhaus durch einen Baukérper mit
zentrenrelevanten Nutzungen aufzuwerten und zu beleben. AuBerdem ist es in
diesem Bereich notwendig, die Voraussetzungen fir eine Anlieferzone zu schaffen.
Die urspringliche Absicht zur Einschrankung einer Uberbauung des Stauraumkanals
am Forum Niederberg wird nicht weiterverfolgt, weil das Staubecken aufgegeben
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werden kann, wenn eine neue Haltung zwischen OststraBe und Europaplatz
hergestellt wird. Dabei ist die neue Leitung ndher an das Forum zu verlegen.

Der heutige Europaplatz mit der angrenzenden Grinflache soll durch ein
innenstadttypisch dominantes Gebaude baulich gefasst und zu einem verkleinerten,
ca. 1.000 gm groBen Stadtplatz umgestaltet werden. Die zunehmende
Konkretisierung des Vorhabens ergibt mdéglicherweise eine Abweichung von der
ursprunglich am Europaplatz vorgesehenen abgerundeten Fassadenfuhrung. Aus
diesem Grund sind an dieser Baugrenze Vorspringe von maximal 2,0 m und
héchstens 8,0 m Breite zuldssig, um eine stadtebaulich gewollte starkere
Differenzierung in der Fassadengestaltung zu ermdglichen. Eine Feindifferenzierung
des Gebaudes durch vor- und zurlickgesetzte Baugrenzen oder durch Baulinien ist
weder sinnvoll noch gerechtfertigt.

Die noch wahrend der 2. o6ffentlichen Auslegung enthaltene zuriickgesetzte
Baugrenze im 2 MK-Gebiet 35 m parallel zum Forum Niederberg wird zugunsten
einer Baufluchtverlangerung zum Gebaude BahnhofstraBe 11/13 aufgegeben. Damit
wird das Ziel verfolgt, eine einheitliche Fassadenfront zum Europaplatz ausbilden zu
kénnen.

Bei dem Forum Niederberg handelt es sich um einen groBvolumigen Baukdrper, der
nur im Bereich des Europaplatzes und an der Ecke BahnhofstraBe / OststraBe
bauliche Ruckspringe aufweist. Bei der Festsetzung der Baugrenzen in diesem 4
MK-Gebiet werden diese nicht explizit festgesetzt, weil sie keine wesentlichen
Merkmale fir die stadtebauliche Gliederung besitzen. Eine bauliche Erweiterung der
norddstlichen Gebaudekante (Cafe) wird bewusst nicht weiterverfolgt, weil das Forum
als einheitlich gestalteter Baukérper mit einer gradlinigen Fassade zum Europaplatz
erhalten bleiben sollte. Dartiber hinaus verbietet sich an dieser Stelle ein baulicher
Vorsprung, um die notwendige Ausfahrt flr die Technik- und Anlieferungsfahrzeuge
des Forums auch Uber den Europaplatz bei Bedarf sicherzustellen.

Das 3 MK-Gebiet ist gepragt durch heterogene (Alt- und Neubebauung), kleinteilige
Gebéaude von unterschiedlicher Geschossigkeit und Gestaltung. Mit Ausnahme der
Bauflachen am Europaplatz kénnen die Baugrenzen und Baulinien nur die
Entwicklung innerhalb des Bestands nachzeichnen. Insbesondere eine Aufgabe der
Innenhdfe oder der ll-geschossigen Gebaude ist aus heutiger Sicht stadtebaulich
nicht zweckmaBig, weil die dann notwendigen Eingriffe in die differenzierte
Eigentimer- und Bestandsstruktur unverhaltnismaBig waren. Auf den Flursticken
674, 789 im Eckbereich Europaplatz/Corbygasse ist keine Bebauung vorhanden bzw.
besteht angrenzend eine gering genutzte Nebenanlage, so dass gerade an dieser
Stelle des Europaplatzes eine platzbegrenzende Raumkante fehlt. Daher ist es
stadtebaulich sinnvoll, diese Defizit durch eine gestalterisch ansprechenden Neubau
Zu erganzen.

Entlang der Corbygasse besteht ein Arkadengang, der bei der angrenzenden
Neubebauung Ubernommen werden sollte, um eine durchgangig gleiche bauliche
Lésung zu erhalten. Zur stadtebaulichen Sicherung ist es daher gerechtfertigt dies
durch Baulinien fir Erd- und Obergeschoss einheitlich festzusetzen.

Die Baugrenzen im 5 MK-Gebiet orientieren sich sowohl an der Denkmalfassade der
Villa Herminghaus als auch an der Notwendigkeit fir eine museale
Erganzungsbebauung, um dauerhaft die Nutzung der Villa als Denkmal zu sichern.
Auf einen zwingenden Ricksprung der Baugrenze fur den Anbau wird verzichtet, weil
durch Materialwahl der Fassade und Hoéhenbegrenzung des Anbaus in
ausreichendem MaBe eine gestalterische Abgrenzung zwischen Marktzentrum Villa
stadtebaulich gesichert ist.
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Im 5 MK-Gebiet wird die Villa Herminghaus vollstédndig durch Baugrenzen eingefasst
und im Winkel zum geplanten Einkaufszentrum ein Anbau ermdglicht. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in diesem Umfang erforderlich, um den
Raumbedarf fir eine Verlagerung des Schloss- und Beschlagemuseums erflillen zu
kénnen. Die Erhaltung einer Freiflache im Eckbereich OststraBe/KolpingstraBe
entspricht nicht dem historischen Kontext, sondern ergibt sich aus der Forderung
nach einem ca. 1.000 gm umfassenden, parkédhnlichen Freiraum zur OststraBe. Im
Rahmen der Beteiligung der Behérden wird der Abstand zwischen Villa und
geplantem Einkaufszentrum als zu gering bewertet und ein Mindestabstand von 9,0
m gefordert. Das 1886 von K. Tiefenthal errichtete Wohnhaus wurde bald danach
(noch vor 1913) von Emil Herminghaus vermutlich deshalb erworben, weil dessen
Fabrikgelande bereits bei Errichtung 4,15 m neben dem sudlichen Eingang
angrenzte. Diese unmittelbare Nahe von Unternehmerwohnhaus (genannt Villa) und
Produktionsstatte ist typisch fir die Zeit der industriellen Entwicklung im Bergischen
Land und an einigen Stellen auch in Velbert noch erkennbar. Das Gebaude hielt
durch den Vorgarten einen Abstand zur KolpingstraBe (ehem. KirchstraBe) und
besal ein seitliches (nérdlich) und hinteres (6stlich) Gartengelande von ca. 1.180 gm
GroBe, das dreiseitig von Gebauden umstanden war. 1949 erhielt das Wohnhaus
einen an der Hinterseite direkt anschlieBenden und bis zur OststraBe reichenden
Anbau fir das Arbeitsamt Velbert. Daran wird deutlich, dass das heutige
Erscheinungsbild eines einzelnen, freistehenden Wohngeb&udes innerhalb einer
parkahnlichen Umgebung nicht dem Ursprungszustand entspricht, sondern Resultat
umfangreicher stadtebaulicher Veranderungen mit dem Abriss groBflachiger
Gebé&ude spatestens vor Errichtung des Forums Niederberg ist. Die Forderung eines
9,0 m Abstandes der Villa Herminghaus zum geplanten Einkaufszentrum ist aus
dieser Vorgeschichte heraus nicht begrindbar, sondern allenfalls aus einer
eigenstandigen Gestaltungsvorstellung.

Dartber hinaus wird gefordert, die Fassade des Anbaus gegenlUber der Villa
zurlckzusetzen. Dies erfolgt vermutlich deshalb, um den Baukérper der Villa
straBenseitig hervortreten zu lassen und damit starker zu betonen. Im Grundsatz
kann dieser architektonischen Gestaltungsvorstellung bei der Konkretisierung der
Gebaudeplanung entsprochen werden, ohne im Widerspruch zu den
planungsrechtlichen Festsetzungen zu stehen, denn eine Baugrenze bedingt nicht,
dass auf ihr gebaut werden muss. Rickspringe sind vielmehr zuldssig. Art und
Umfang eines Rlcksprungs ist ebenso wie an der seitlichen Baugrenze von der zum
heutigen Zeitpunkt nicht im Detail vorliegenden Gebaudeplanung und beispielsweise
der technischen Anschlisse bzw. der Materialwahl fir den Anbau abhéngig. Bei
Abwéagung des erforderlichen planungsrechtlichen Regelungsumfangs und dem
Bedirfnis einer detaillierten Festlegung zum jetzigen Zeitpunkt, wird ersterem
Gesichtspunkt ein grdBeres Gewicht zugestanden, weil die geplante Baugrenze
einen weiteren Spielraum fir den noch auszuarbeitenden Realisierungsplan belasst,
ohne einen Rucksprung in Art und MaB schon jetzt festlegen zu mussen.

Im 6 MK-Gebiet ist die Festsetzung von Baugrenzen und geschlossene Bauweise
hinsichtlich der seitlichen Grundstiicksgrenzen und eine abweichende Bauweise
hinsichtlich der straBenabgewandten Grundstiicksgrenze erforderlich, wenn der
Parkhausneubau innerhalb der vorhandenen Grenzen errichtet werden soll, weil zu
den seitlichen und hinteren Grundstlicksgrenzen keine an den heutigen MaBstaben
orientierte Abstandsflachen errichtet werden kénnen. Trotz abweichender Bauweise
kénnen sowohl die brandschutztechnischen als auch die belichtungstechnischen
Anforderungen beispielsweise zur Nachbarbebauung in ausreichendem Umfang fir
ein Kerngebiet eingehalten werden. Die abweichende Bauweise zur rickwartigen
Grundstlicksgrenze in einem Abstand von 2,5 m bei einer mdglichen VI-
geschossigen Bebauung begriindet sich daher, dass die Méglichkeit geschaffen
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werden soll, im Bestand ein neues Parkhaus zu errichten. Aufgrund des heutigen
Bestandes ist die bauliche Situation zur riickwartigen Grenze so gepragt, dass bei
einem Neubau keine zusatzlichen nachteiligen Beeintrachtigungen fir das
angrenzende Grundstuck hervorgerufen werden.

Zahl der Vollgeschosse und Hohenfestsetzungen

Im Bebauungsplan werden insbesondere fiir das 2 MK-Gebiet neben der Zahl der
Vollgeschosse Hoéhenfestsetzungen getroffen, die entsprechend der
Zeichenerklarung in schwarz erfolgen und Bestandteil des Ortsrechts werden sollen.
Zur Orientierung werden fir Bestandsgebaude oder fiir geplante (berbaubare
Grundsticksflachen zusatzlich Gebaudehéhen in rot dargestellt, die keine
Festsetzungen sind.

Die Nutzungsgrenze des 1 MK-Gebiets orientiert sich an den vorhandenen Grenzen
bzw. an den fir das Einkaufszentrum geplanten Grundstiicken. Das Gebaude
KolpingstraBe 4/6 besitzt eine Traufhéhe (TH) von 261,34 m GNN und eine Fristhéhe
(FH) von 266,34 m UNN; die KolpingstraBe 2 eine TH von 260,74 m GNN und eine FH
von 266,74 m GNN.

Die KolpingstraBe steigt von der FriedrichstraBe bis zur Einmindung MittelstraBe an,
so dass schon heute bei den angrenzenden Gebauden keine einheitliche Traufhbéhe
realisiert worden ist. Gegenlber den bestehenden Firsthbhen im Bestand ist die
geplante H6he des Einkaufszentrums von 267,30 m GNN eine nicht unangemessene
oder stadtebaulich unvertretbare Gebaudehdhe fir einen innerstadtischen Neubau,
zumal bei einer Breite von 9-12 m der KolpingstraBe von keinem Standpunkt eines
FuBgéngers die Firsthéhe einsehbar ist. Die geplante Fassadenabwicklung des
Investors (Anlage 9) verdeutlicht, dass bei dem geplanten Vorhaben die
Fassadengliederung des denkmalgeschiitzten Bestandes aufgegriffen und durch
kleinteilige, die Schllsselregion Velberts symbolisierende Elemente fortgesetzt
werden soll.

Die Gebaude KolpingstraBe 2-6 besitzen Il Vollgeschosse mit Dach. Die
beabsichtigte Festsetzung einer [V-Geschossigkeit erfolgt, um bei einer
Nutzungsanderung oder Modernisierung auch das Dachgeschoss als Vollgeschoss
nutzen zu kénnen. Da derartige Anderungen von Baudenkmalern erlaubnispflichtig
sind, kann der Denkmalschutz im Baugenehmigungsverfahren ausreichend
bericksichtigt werden.

Die Bedenken hinsichtlich der Uberbauungsméglichkeit des vorhandenen Innenhofs
sind nicht begrindet. Die Festsetzung des Bebauungsplanenwurfs werden getroffen,
um auf mittlere Sicht die Geb&aude KolpingstraBe 2-6 auch kerngebietstypisch nutzen
zu kdnnen. Hierzu gehort es, perspektivisch auch eine Anderung oder Erweiterung
etwa fur behindertengerechte Zugange (z.B. Aufzug) zuzulassen. AuBerdem soll
durch die Festsetzung beispielsweise eine verglaste Uberdachung des Innenhofs
ermdglicht werden. Derartige Nutzungsanpassungen erfordern, die getroffenen
Festsetzungen ohne die Erlaubnispflicht des Denkmalschutzes auBer Kraft zu setzen.

Im 2 MK-Gebiet erfolgt die Festsetzung in Abhangigkeit vom Grundkonzept des
geplanten Einkaufszentrums. Wie Dbereits in 7.1 ausgefihrt, soll eine
Erdgeschossebene 1 direkt von der FuBgangerzone der FriedrichstraBe zuganglich
sein und sich bis zur OststraBe erstrecken. Aufgrund des zur OststraBBe ansteigenden
Gelandes ist dadurch eine von MittelstraBe/Europaplatz direkt zugangliche
Erdgeschossebene 2 mdglich. Da in diesen Ebenen ein erheblicher Flachenanteil fir
Anlieferungs- und Lagerflachen erforderlich ist, ist fir eine ausreichendes Miet- und
Verkaufsflachenangebot ein 1. Obergeschoss ebenfalls als Einzelhandelsflache
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ausgewiesen. Die Festsetzung von V Vollgeschossen ergibt sich aus der baulichen
Grundkonzeption, die notwendigen Stellplatze, Lichthdfe und ebenfalls erforderlichen
Technikaufbauten in zwei weiteren Geschossen unterzubringen. Der denkbaren
Alternative eines Verzichts sowohl der Technikaufbauten als auch der zwei
Stellplatzebenen und somit einer Hoéhenreduzierung im 2 MK-Gebiet stehen
erhebliche bauliche und stadtebauliche Grinde entgegen, denn mit der geplanten
Konzeption (= gemeinsame Zufahrt von der OststraBBe) wird in erheblichem Umfang
sowohl der notwendige bauliche ErschlieBungsaufwand als auch der
Flachenverbrauch gegentiiber einer Tiefgaragenlésung reduziert. Des Weiteren ist
davon auszugehen, dass auch unter Immissionsgesichtspunkten eine Tiefgarage mit
aufwendigen und konzentriert abzuflihrenden Abluftanlagen erheblich nachteiliger ist
als es die jetzt angestrebte Konzeption ist. AuBerdem wirde eine Tiefgarage
moglicherweise bedingen, dass (mehr als nur Anlieferungsverkehr) auch Stellplatzzu-
und abfahrten in die KolpingstraBe geflhrt werden missten. Aus diesen Grlinden ist
die bisher verfolgte Zahl der Vollgeschosse begrindet und gerechtfertigt.

Far das 2 MK-Gebiet ist eine maximale Firsthéhe von 267,30m GNN vorgesehen, um
fur alle Haupt- und Nebenanlagen eine Hochstbegrenzung festzulegen. In Bezug zu
den meisten Gebauden der Umgebungsbebauung kann dadurch zwar ein héherer,
sie Uberragender Neubau entstehen, der allerdings vergleichbar zur Bedeutung, der
innerstadtischen Lage und zu anderen Innenstadtgebauden (Finanzamt, Rathaus,
BahnhofstraBe 2 usw.) nicht auBer Verhaltnis steht.

Der Anregung, die Baulinie an der KolpingstraBBe durch eine Baugrenze zu ersetzen,
wird nicht gefolgt, weil durch den Neubau des Einkaufszentrums bewusst die Flucht
der Gebaude KolpingstraBe 2-6 festgesetzt werden soll, um den seit jeher
bestehenden Charakter einer geschlossenen StraBenrandbebauung beizubehalten.
Dabei sollen auch architektonisch im Bestand KolpingstraBe 6 kaum Iésbare seitlich
Giebelfassaden bewusst vermieden werden. Dies ist nur durch Festsetzung einer
Baulinie mdglich, da auf ihr gebaut werden muss, wéhrend von einer Baugrenze
durch Vor- und Rickspriinge abgewichen werden kann.

Die beabsichtigte Festsetzung einer zwingenden Héhe fir die Baulinie ist erforderlich,
weil in diesem Abschnitt ErschlieBungsrdume fir alle Ebenen angeordnet werden
massen, die im Verhaltnis zur angrenzenden Bebauung der KolpingstraBe 4-6 mit
einer Traufhéhe von rd. 261 m nicht gestaffelt werden kénnen. Damit entsteht in
diesem Bereich der Baulinie eine Uber die StraBenmitte hinausreichende
Abstandsflache, die nur durch Festsetzung einer zwingenden H6he planungsrechtlich
gesichert werden kann. Im Verhdltnis zur gegenlberliegenden Bebauung
KolpingstraBe 7-11 entsteht dadurch eine im Vergleich zur heutigen Bebauung des
Marktzentrums eine geringfligige, aber gréBere und l&dngere Verschattung von
Wohnen, die bedingt durch die innenstadttypisch geringe StraBenbreite und der
planerisch gewollten Dichte flr eine kerngebietstypische Bebauungskonzentration
unvermeidbar ist. Das geplante Einkaufszentrum kann mit dieser Ausnahme die
notwendigen Abstandflachen einhalten.

Im Bereich der FriedrichstraBBe ist eine Héhenbegrenzung in Abh&ngigkeit von der
angrenzenden Bebauung festgesetzt, damit an der dem Platz “Am Offers®
zugewandten Fassade einheitliche H6hen hergestellt werden und der anschlieBende
Gebaudeteil in der Geschossigkeit abgestuft ausgefthrt wird.

Auch an der 8,0 m breiten Corbygasse entsteht durch das geplante Einkaufszentrum
ein hoheres Gebdude als es das heutige Markizentrum ist. Im Gegensatz zur
heutigen Situation einer ohne Geschéfte ausgestatteten Gebaudertckseite soll durch
das Einkaufszentrum die Geschéftslage belebt und attraktiver gestaltet werden. Die
Nachteile einer héheren Bebauung sind auch im Verhdltnis zur ausgetbten und
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zuldssigen Wohnnutzung nicht unzumutbar, weil gerade an der nérdlichen Fassade
Corbygasse 1-7 keine Verschattung durch das geplante Vorhaben, sondern eher
durch Geb&ude der BahnhofstraBBe eintreten.

Im 3 MK-Gebiet wird entsprechend der noch kleinteiligen Gebaudenutzungen die
Zahl der Vollgeschosse entsprechend dem Bestand festgesetzt, weil angesichts der
differenzieren_ Eigentimerstruktur und dem Geb&udezustand nicht von einer
einheitlichen Uberplanung in absehbarere Zeit ausgegangen werden kann.

Das im 4 MK-Gebiet angesiedelte Forum Niederberg ist mit Ausnahme der
Stadtblicherei an der Ecke Europaplatz/BahnhofstraBBe als Il-geschossiges Gebaude
ausgefuihrt. Da eine wesentliche Anderung des gestalterisch in Einzelbaukdrper
gegliederten Kulturgebdudes nicht vorgesehen ist, kann auf eine Kkleinteiligere
Festsetzung verzichtet werden.

ErschlieBung

Die &uBere ErschlieBung der Baugebiete erfolgt Uber die angrenzenden
StraBenverkehrsflachen. Die Ost-, Bahnhof- und KolpingstraBe werden in den
Geltungsbereich einbezogen, um die 6ffentliche und besondere Zweckbestimmung
der Verkehrsflachen zu regeln. Im Kreuzungsbereich KolpingstraBe / OststraBe ist auf
einer derzeit als Verkehrsflache festgesetzten, aber als Parkanlage mit FuBweg
genutzten Flache, die Zufahrt zum Parkhausneubau vorgesehen. Um die
Verkehrsablaufe insbesondere aus beiden Richtungen der OststraBe zu optimieren,
ist eine Verbreiterung der OststraBe erforderlich und die Parkhauszufahrt festgesetzt.
Die konkrete Ausgestaltung der Flache kann an Hand einer Ausbauplanung zu einem
spateren Zeitpunkt erfolgen.

Bei der Corbygasse handelt es sich heute um eine FuBgangerzone vom Europaplatz
zur FriedrichstraBe. Sie dient auch zur ErschlieBung angrenzender Grundstiicke,
insbesondere des Flursticks 119 (FriedrichstraBe 135). Aufgrund des
Hbhenunterschieds und der Nebenlage ist nur eine Anbindung zur geplanten
Einkaufspassage uUber ein Treppenhaus moglich. Da weiterhin die rickwartige
ErschlieBung des Gebaudes FriedrichstraBe 135 zu sichern ist, wird die Corbygasse
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung bis an diese Grundstlicksgrenze
festgesetzt.

Durch die bauliche Konzeption des heutigen Marktzentrums ist nur der sidwestliche
Teil mit Geschaften belegt wahrend der Fassadenabschnitt gegenlber Corbygasse
3-7 weder attraktive Nutzungen noch eine ansprechende Fassadengestaltung
aufweist. Dieses stadtebauliche Defizit soll durch das geplante Einkaufszentrum auch
zugunsten der gegeniberliegenden Gebaude Corbygasse 5-7 behoben werden. Bei
der Entwicklung des Einkaufszentrums wird davon ausgegangen, dass auch
zukinftig zwischen geplanter Einkaufspassage und Corbygasse eine fuBlaufige
Verbindung  hergestellt  wird. Wegen der Sicherung einer flexiblen
Verkaufsflachenaufteilung wird aber auf eine stadtebaulich eindeutige Festsetzung
dieser Verbindung verzichtet und diese Zugénglichkeit in einem stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

Zur Sicherung der fuBlaufigen Verbindung MittelstraBe/Europaplatz ist innerhalb des
2 MK-Gebiets eine mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende
Flache (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) enthalten. Fir diese stadtebauliche Funktion
reicht eine Mindestbreite von 5,0 m aus.

Die genaue Lage des Durchgangs fiir die Offentlichkeit soll zum gegenwartigen
Zeitpunkt der Planung noch nicht flachengenau bestimmt werden, weil dies von den
zu einem spateren Zeitpunkt festzulegenden Mietflachen fir die angrenzenden
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Nutzungen abhangig ist. Damit eine Mindestbreite flr den 6éffentlichen Durchgang
verbleibt, soll dies durch textliche Festsetzung gesichert werden. Diese Breite von 5,0
m ist fir den FuBgangerbedarf ausreichend bemessen. Darliber hinaus sollen die
Lage von gastronomischen Einrichtungen auBerhalb der Bauflachen im &ffentlichen
StraBenraum sowie die planungsrechtlich nicht regelbaren Offnungszeiten und
MaBnahmekosten Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrages werden (Anlage 7).

Die notwendige Anlieferung des geplanten Einkaufszentrums ist von der OststraBBe
durch eine Hauptanlieferung und von der KolpingstraBe durch eine Nebenanlieferung
vorgesehen. Im Rahmen der Vorhabenplanung ist mit Ruicksicht auf die
angrenzenden Wohn- und Geschéftslagen eine Abschirmung der Ladezonen
einschlieBlich einer ansprechenden Fassadengestaltung notwendig. Die konkrete
Ausgestaltung kann im Rahmen der planerischen Zurickhaltung dem
Baugenehmigungsverfahren Uberlassen werden.

Bei der Anordnung der Anlieferungszone an der OststraBe ist die Zunahme der
Verkehrsbelastung zu berlicksichtigen, so dass wegen der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrsflusses ein Zurlicksetzen von Lkw im StraBenraum der OststraBe zu
vermeiden ist. Dies kann — je nach Anordnung und Ausfihrung der Anlieferung — nur
in der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung zwischen Forum und
Einkaufszentrum vorgesehen werden. Sofern dann nur eine Ausfahrt in Richtung
Europaplatz/BahnhofstraBe mdglich ist, sind die Anlieferungszeiten — wie in
FuBgangerzonen in Velbert Ublich — zeitlich zu beschranken, um Konflikte mit der
Aufenthaltsfunktion im Bereich des Europaplatzes/Forums Niederberg zu minimieren.

Die Stellplatzzu- und -ausfahrten kénnen nur von der OststraBe aus erfolgen. Der
Nachweis notwendiger Stellplatze ist in Abhdngigkeit von den konkret geplanten
Nutzungen im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen. Nach dem heutigen Stand
der Planung kann sich ein notwendiger Stellplatzbedarf von ca. 464 Stellplatzen
ergeben. Bei dieser Berechnung wird von einer maximal zuldssigen VK von 19.900
gm mit einem Stellplatz je 30 gm VK sowie einer Minderung durch sehr gute OPNV-
Erreichbarkeit von 30% ausgegangen. Aufgrund von FlachengréBe und -zuschnitt
des 2 MK-Gebiets kdnnen ca. 480 Stellplatze einschlieBlich Zufahrten, Rampen usw.
auf den festgesetzten Flachen in zwei Geschossen entstehen, wobei ebenfalls
notwendige Technik- und Zugangsflachen schon bericksichtigt sind.

Zur Uberprifung der verkehrstechnischen Auswirkungen durch die geplante
Errichtung eines Einkaufszentrums wurde ein Gutachten (Anlage 4) beauftragt. Dabei
wird die Umlegung des Neuverkehrs vorgenommen sowie die Funktionsfahigkeit der
Verkehrsanlagen geprift. Grundlage des Verkehrsmodells sind die bereits geplanten
Netzanderungen, namlich

- der Wechsel der Fahrtrichtung in der BahnhofstraBe,
- der Zweirichtungsverkehr der Oststral3e,

- die Errichtung eines zentralen Omnibusbahnhofs

als Prognose-Nullfall.

Grundlage fiir die Prognose der Verkehrserzeugung fir das Einkaufszentrum sind die
Annahmen der geplanten Verkaufsflache, von notwendigen Stellplatzen sowie die
Verkehrsaufkommen von Kunden, Beschéftigten und Anlieferungen von insgesamt
4.950 Fahrten pro Tag. Daraus ergibt sich ein Gesamtverkehrsaufkommen in den
Spitzenstunden von 543 Kfz/h. ,Die neue Nutzung bewirkt in der OststraBe, nérdlich
des Knotenpunkts BahnhofstraBe eine Zunahme der Verkehrsbelastung um bis 2.500
Kfz/h. Am Knotenpunkt KolpingstraBe / OststraBe ist am nérdlichen Knotenpunktarm
eine Verkehrszunahme von 1.000 Kfz/h, am westlichen Arm von 800 Kfz/h und am
stdlichen Knotenpunktarm eine von 1.600 Kfz’h zu verzeichnen. Das
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Verkehrsaufkommen auf der BahnhofstraBBe, Ostlich der OststraBe erhdht sich um
500 Kfz/h. Die Verkehrsbelastung auf der SternbergstraBe betragt 8.300 Kfz/h, dies
entspricht einer Erh6hung um 10%“ (Anlage 4, S. 12).

Die Uberpriifung der Verkehrsknoten ergibt, dass die in der Nachmittagsspitze
prognostizierten Verkehrsbelastungen leistungsfahig abgewickelt werden kénnen. Die
Berechnungen weisen dariber hinaus nach, dass das zu erwartende
Verkehrsautkommen nicht die Aufnahmeféhigkeit der vorhandenen Verkehrsflachen
sprengt oder mit der innerstadtischen Eigenart der Baugebiete unvertraglich ist.

Immissionsschutz

Im Larmminderungsplan der Stadt Velbert (Ingenieurbiro fir Schallschutz:
Larmminderungsplan der Stadt Velbert, Neuss, 23.01.2006) ist auf der Grundlage
heutiger Berechnungen durch Verkehrslarm der OststraBe eine Larmbelastung von
65 - 70 dB (A) 1ags Und 55 - 60 dB (A) naenis ausgewiesen. Fur den Innenstadtbereich
einschlieBlich der OststraBe liegen aus 2012 ausreichend aktuelle Daten zur
Verkehrsbelastung vor (Anlage 4). Demnach wird die OststraBe im Geltungsbereich
mit 8.800 DTV und die KolpingstraBe mit 2.900 DTV belastet.

Durch die Planung des Einkaufszentrums ist zukUnftig mit einer verdnderten
Verkehrsbelastung zu rechnen. Zur Einschatzung der zu erwartenden
Gerauschimmissionen  durch  die  vorgesehene  Nutzung werden die
Gerauschimmissionen differenziert flir die gewerblichen Nutzungen und die
verkehrliche Zunahme ermittelt.

Die Berechnungsergebnisse fir die gewerbliche Nutzung des Einkaufszentrums
zeigen, dass eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nach TA-Larm und damit
auch der Orientierungswerte der DIN 18005 an einigen Immissionsorten aufgrund
unterschiedlicher Ursachen méglich ist. In Abhangigkeit von diesen Ursachen werden
unterschiedliche MinderungsmaBnahem vorgeschlagen, namlich

- die Anlieferungsbereiche an Ost- und KolpingstraBe sind zu verschlieBen,

- Technikanlagen in den Obergeschossen sind zu dammen,

- die Stellplatzebenen zur KolpingstraBe sind durch massive Briistungen einzufassen
- n&chtliche Anlieferungen von der KolpingstraBe sind nicht zulassig.

Wenn diese MaBnahmen umgesetzt werden, ist eine Unterschreitung der Richtwerte
um mehr als 6 dB(A) zu erwarten.

Far die Berechnung der Verkehrsgerdusche von 6ffentlichen StraBen ist zu beachten,
ob eine wesentliche Anderung vorliegt. Wesentlich ist eine Anderung, wenn die
Beurteilungspegel um 3 dB (A) oder mehr ansteigen oder erstmalig 70 bzw. 60 dB(A)
erreichen. Bei einer Vorbelastung von mehr als 70/60 dB(A) bedeutet bereits jede
weitere Steigerung eine wesentliche Anderung. Die Ergebnisse der berechneten
Verkehrsgerdusche zeigen, dass in den meisten Fallen die Beurteilungspegel um
weniger als 1,6 dB(A) ansteigen. In der BahnhofstraBe und im Verlauf der OststraBe /
SchwanenstraBe liegen die Werte bereits im Prognose-Nullfall Gber 70/60 dB(A).
Besonders hohe Werte treten im Bereich von Signalanlagen wegen der
Anfahrtszuschlage auf. ,Flr die Fassaden im Verlauf der OststraBe ergibt sich an der
Baugrenze ein Larmpegelbereich VI (Anlage 4, S. 31).

Dartber hinaus ist eine Schallimmissionsprognose fir den Neubau des Parkhauses
erstellt worden (Anlage 15). Diese untersucht den durch das Einkaufszentrum
entstehenden Gewerbeldrm und deren Auswirkungen auf die Umgebungsbebauung.
Die o6ffentliche Nutzung des Parkhauses wird demgegeniber nicht dem Gewerbelarm
zugerechnet, sondern ist Verkehrslarm. Durch den Neubau des Parkhauses wird
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jedoch davon ausgegangen, dass gegenlber dem Ist-Zustand keine
Verschlechterungen eintreten und daher auf diese Verkehrslarmuntersuchung
verzichtet werden kann. Zusammengefasst kommt die Schallimmissionsprognose zu
dem Ergebnis, dass die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte sowohl tags als auch
nachts an allen zu berlcksichtigenden Nutzungen eingehalten werden. ,Insgesamt ist
die Nutzung des Parkhauses, auch unter Berlcksichtigung einer weiteren
gewerblichen Nutzung, mit dem Schutz der benachbarten Bebauung grundsétzlich
vertraglich und somit aus schalltechnischer Sicht genehmigungsfahig (Anlage 15, S.
14).

Diese Untersuchung berlcksichtigt die dem Verkehrsgutachten zugrundeliegende
Verkehrsmenge, die Zufahrt im Bereich “An der Mahre® sowie die Bricke mit der
Uberfahrt zum 2 MK-Gebiet im 4. Geschoss wahrend der Tageszeiten 6-22 Uhr.
Dabei wird hinsichtlich der Verkehrsmenge eine “Schatzung zur sicheren Seite"
angenommen und hinsichtlich der Parkhausbauweise von einer weitgehend offenen
Systembauweise, die keine nennenswerte schallmindernde Eigenschaften beider
Emission nach auBen aufweist. “Fir den Nachtzeitraum kann als worst-case eine
Veranstaltung im Forum Niederberg angesetzt werden, bei der die Besucher nach 22
Uhr innerhalb einer Stunde abreisen” (Anlage 4, S. 22).

“Da die Schallleistung auBerhalb der Fahrwege im Gegensatz zu den Parkebenen mit
zunehmender Entfernung abnimmt, kommt der Position der Rampe innerhalb des
Gebaudes eine groBe Bedeutung zu. Bei einer Position nahe an der AuBenfassade
ist davon auszugehen, dass die Rampe bei der Abstrahlung nach auBBen an dieser
Fassade maBgebend wird. Da vielfaltige Variationsmdglichkeiten bestehen, wird im
Rahmen dieser Untersuchung zunachst nur die Gerduschemission von den
Parkebenen betrachtet. Eine detaillierte Untersuchung ist im Rahmen des
Bauantrages bei Kenntnis der Geometrie durchzufiihren“ (Anlage 4, S. 23).

“Die Ergebnisse zeigen, dass eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte an
einigen Immissionsorten maoglich ist. Dabei ist erkennbar, dass hauptsachlich
Immissionsorte im Umfeld des Parkhauses im 6 MK-Gebiet und fast ausschlieBlich im
Nachtbereich betroffen sind. Ausschlaggebend fir die Uberschreitung der Richtwerte
im Nachtzeitraum ist die Abreise der Besuches des Forums Niederberg. Dabei wirkt
sich negativ aus, dass die Bewertungszeit nach TA-L&rm im Nachtzeitraum auf eine
Stunde beschrankt ist. AuBerdem wird deutlich, dass die ungehinderte Abstrahlung
bei einer weitgehend offenen Bauweise des Parkhauses fir die hohen
Beurteilungspegel verantwortlich ist. Der héchste Beurteilungspegel ist mit knapp 53
dB(A) am Immissionsort 31 zu erwarten. Damit ist die Obergrenze fir WA-Nutzung
von 40 dB(A) um knapp 13 dB(A) Uberschritten.

Die Schlussfolgerung daraus ist folglich, dass beim Neubau des Parkhauses
entsprechende mindernde MaBnahmen im Hinblick auf die Gerduschemission und
die Abstrahlung nach auBen erforderlich sind“ (Anlage 4, S. 28 ff). Diese sind im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Hinsichtlich der Beurteilung von gewerblichen Gerauschen zeigt die Betrachtung der
Spitzenpegel aber auch z.B. fir die Immissionsorte an der KolpingstraBe, dass
néchtliche Anlieferungsvorgange nicht zuldssig sind.

Weiterhin kann dem Gutachten entnommen werden, dass im Bereich der
KolpingstraBe im 1 MK-Gebiet in den Obergeschossen Schallpegel tags von bis zu
64 dB(A) und nachts bis zu 57 dB(A) auftreten. Daraus resultiert entlang dieser
Gebaudefronten ein Larmpegelbereich gemas DIN 4109, Tab. 8 von IV. Bei der
Bebauung im 1 MK-Gebiet handelt es sich um bereits bestehende Gebaude, fir die
ab dem 1. OG Wohnnutzung zuldssig und vorhanden ist. Es wird daher entlang der
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Gebéaudefassaden an der KolpingstraBe im 1 MK-Gebiet ein Larmpegelbereich von
IV festgesetzt, so dass zumindest bei Neu- und Umbauten die entsprechend
notwendigen Mindestanforderungen eingehalten werden. Weiterhin wird festgesetzt
fir diesen Bereich zusatzlich schallddmmende, evil. fensterunabhangige
Laftungsanlagen gemaB VDI 2719 fir zum Schlafen geeignete R&ume und
Kinderzimmer auszufihren.

Es bestehen Bedenken, dass das Thema Luftverunreinigungen nicht behandelt sei.
Da im Bereich stark befahrener StraBen von Nutzungseinschrankungen auszugehen
ist, mache die Planung bzw. die entsprechende bebauungsplanméaBige Festsetzung
von StraBen mit einem Verkehrsaufkommen von mehr als etwa 10.000 Kfz/24h eine
Ermittlung der Abgas-Immissionsbelastung fir den straBennahen Bereich
erforderlich.

Zum Thema Luftverunreinigung werden in 11.2.1 und 11.3.1 der Begriindung Aussagen
getroffen. Eine explizite Festsetzung von Beschrankungen in Bebauungsplanen
mussen stadtebaulich gerechtfertigt und mit dem Ziel einer Luftqualitatsverbesserung
begriindet sein.

Aufgrund der ortlichen Bedingungen und einer zu erwartenden Verkehrsbelastung
von rd. 12.000 Kfz/24h ist nicht zu erwarten, dass die Gefahr der
Grenzwertlberschreitung eintritt, da Falle fir die dies =zutrifft (beispielsweise
Gladbecker StraBe in Essen, CorneliusstraBe in Diusseldorf) Uber Kfz-Belastungen
von >75.000/24h mit weit h6herem Lkw-Anteil verfigen. Fir den weiteren Raum des
Innenstadtgebietes von Velbert ist zu berlcksichtigen, dass in Hauptwindrichtung
gelegene, ehemals emissionsstarke Betriebe im Bereich der SchloBstraBe nicht mehr
existieren und sich somit die innerstadtische Grundbelastung verringert haben dirfte.
Fir die Betrachtung des engeren Raumes der OststraBe ist trotz einer
Verkehrszunahme davon auszugehen, dass sich durch die Errichtung eines Zentralen
Omnibusbahnhofs insbesondere auf der OststraBe der Anteil des heutigen
Busverkehrs erheblich verringern wird.

Bei Einstellung der Anregung zur Untersuchung der Luftverunreinigung in die
Planung wird davon ausgegangen, dass auch ohne detaillierte Messungen im
Plangebiet nicht die Gefahr von Grenzwertlberschreitungen in Verbindung mit
notwendigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen eintreten. Im Gegensatz zur
Anregung werden bereits durch MaBnahmen der Verkehrskonzentration (ZOB und
Wegekonzentration), der ErschlieBung (gemeinsame Zufahrten Parkhaus) und der
technischen Gebaudeausriistung unvermeidbare Luftbeeintrachtigungen so weit wie
mdglich minimiert.

8. Ver- und Entsorgung

Innerhalb der heutigen Verkehrsflachen sind alle erforderlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen vorhanden. Die Entwésserung der MK-Gebiete kann im
Mischsystem ohne weitere MaBnahmen der Rulckhaltung in Richtung KolpingstralBe
oder FriedrichstraBe erfolgen. Zwischen dem 2 MK- und 4 MK-Gebiet besteht ein
Stauraumkanal, der im Rahmen von Neubauvorhaben entfallen kann und durch eine
Leitung DN 300 zu ersetzen ist. Des Weiteren ist ein neuer Kanal zwischen
Corbygasse und FriedrichstraBe zu bauen, um die Vorflut far die Corbygasse
aufrechtzuerhalten. Da die Leitung durch das Neubauvorhaben lberbaut und damit
fir die spatere Sanierung nicht mehr zugéanglich sein wird, ist die Leitung gréBer zu
dimensionieren. Es ist ein DN 500 vorzusehen.

9 Bodenbelastungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die Altlastenverdachtsflache
7290/16 Ve des Altlastenkatasters des Kreises Mettmann (Stand Januar 2004).
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Hierbei handelt es sich um eine ehemalige GieBerei. Zur abschlieBenden Klarung des
Verdachtes auf GieBereirlickstdnde und zur Einleitung der eventuell notwendigen
SanierungsmaBnahmen  entsprechend der gesetzlichen  Vorgaben des
Bodenschutzgesetzes wurden Altlastenuntersuchungen durchgefihrt (vgl. Anlagen
12, 13, 14). Neben der Bewertung des hinsichtlich der geplanten Nutzung von dem
Grundstick ausgehenden Gefédhrdungspotentials wurden auch Aussagen zur
Verwertbarkeit des anfallenden Bodenaushubs getroffen.

Die Gutachten (Anlagen 12, 13) untersuchen sowohl eine Bebaubarkeit der Flachen
mit Unterkellerung, als auch eine ebenerdige Bebauung. Ab einer Tiefe von 0,6 m bis
maximal 2,6 m steht gewachsener Boden an. Darlber ist das Gelande mit
verschiedenartigen Materialien aufgeflllt. Als wesentliche Ergebnisse sind
festzuhalten:

e Anhand von 21 Rammkernbohrungen wurde festgestellt, dass das Gelande
nahezu flachendeckend mit stark heterogen durchmischten Materialien
aufgefullt ist.

e Fir die Grindung von Gebauden ist zu beachten, dass mit Beginn der
gewachsenen Bodenschichten (Grobschluff und stark verwitterter Tonstein) ein
ausreichend guter Baugrund ansteht. Genauere Untersuchungen sind
aufgrund der unterschiedlich méchtigen setzungsrelevanten Schichten je nach
Bauvorhaben noch vorzunehmen.

e Nach entsprechender Vorbehandlung kénnen die anstehenden Bdden vor Ort
soweit behandelt werden, dass eine ausreichend hohe Bodenfestigkeit auch
fir Flachgrindungen von Gebauden erzielt werden kann.

e Es wurden keine Hinweise auf das Vorkommen von leichtflichtigen,
aromatischen oder halogenierten Kohlenwasserstoffen gefunden.

e Die festgestellten Auffullungen sind heterogen und kdnnen grdBtenteils nach
LAGA Z.0 bis Z.2 bewertet werden. Eine Kontamination des gewachsenen
Bodens ist nicht zu beflrchten.

e Hinsichtlich der Schutzguter Boden, Wasser, Mensch ist festzuhalten, dass die
Anforderungen der Bodenschutz-Verordnung nach einer Sanierung
entsprechend der geplanten Nutzung erfullt werden kdnnen. Bei Freiflachen ist
eine Abdeckung des Gelandes mit einer 30 cm dicken Deckschicht hierflr
ausreichend.

e Aufgrund der heterogenen Zusammensetzung sollten anstehende
Ausschachtungsarbeiten unter gutachterlicher Begleitung erfolgen.

Laut einer ergéanzenden Aufstellung (Blro Geologik vom 06.08.2010) mdissen
voraussichtlich 1.000 t Schlackematerial beseitigt werden.

Die Flache der Altablagerung ist im Plan gekennzeichnet. Da auf der Grundlage des
Gutachtens eine Gefahrdung der Schutzgliter Mensch, Boden, Wasser unter
Beachtung der oben genannten Faktoren ausgeschlossen werden kann, sind keine
weiteren planungsrechtlichen Regelungen fir diese Bodenbelastung erforderlich.

Im Plangebiet befinden sich auBerdem weitere Altstandorte, namlich den Altstandort
7290/47 Ve, einer Fabrik zur Herstellung von Gummiwaren und zur Herstellung von
pharmazeutischen Erzeugnissen. Bei dem Altstandort 7290/48 Ve handelt es sich um
den ehemaligen Standort einer EisengieBerei mit spaterer Nutzung als Tankstelle mit
Fahrzeugreparatur und den Altstandort 7290/49 Ve (Metallverarbeitung,
EisengieBerei, Oberflachenveredelung) vor. Auch bei dem Altstandort 7290/50 Ve
(Tankstelle und Fahrzeugreparatur) liegen bisher keine Untersuchungsergebnisse
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vor. Diese Flache Uberlappt sich teilweise mit der Flache 7290/49 Ve, da die genaue
Abgrenzung nicht mehr mdoglich ist. Der Altstandort 7290/51 Ve (Chemische
Reinigung) Uberlappt sich teilweise mit der Flache 7290/49 Ve. Bei dem Altstandort
7290/52 Ve (Textilveredelung), dem Altstandort 7290/53 Ve (Metallerzeugung) und
dem Altstandort 7390/20 Ve (Metallerzeugung, Oberflachenveredelung) liegen bisher
keine Untersuchungsergebnisse vor. Bei geplanten Neubebauungen sind im Vorfeld
Bodenuntersuchungen durchzufiihren, die mit der unteren Bodenschutzbehérde des
Kreises Mettmann abzustimmen sind.

Bisher sind hierfir keine Untersuchungen oder Bewertungen bekannt, die das
Vorliegen konkreter, eines hinreichenden Verdachts auf das Vorliegen einer
schadlichen Bodenveranderung im Sinne der BBodSchV begrinden wirde. Aus
Grinden der Vorsorge wird im Plan darauf hingewiesen, dass die Untere
Bodenschutzbehdrde des Kreises Mettmann bei baurechtlichen
Genehmigungsverfahren zu beteiligen ist.
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Abbildung 5 Altlasten und Altablagerungen

10.

Denkmalschutz

Angrenzend an das Bebauungsplangebiet und im Geltungsbereich des
Bebauungsplans befinden sich Baudenkmaler, namlich
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-auBerhalb die Kirche 'Am Offers’ und die Kirche 'St. Marien’ an der KolpingstraBBe

-innerhalb die Gebaude KolpingstraBe 2-6 sowie die Villa Herminghaus an der
KolpingstraBe

Grundsatzlich bestehen Bedenken zu den geplanten Festsetzungen des
Bebauungsplans, weil sich Neubauten in der engeren Umgebung von Denkmaélern
einzufiigen haben und das Erscheinungsbild der Denkmaler nicht beeintrachtigen
darfen. Der Eigentimer eines Baudenkmals besitzt damit einen Schutzanspruch.
Dieser Mindestschutz ist als erheblich anzusehen, wenn die Aufwendungen des
Denkmaleigentimers zum Erhalt seines Baudenkmals unverhaltnismaBig hoch oder
Uberhaupt erheblich erschwert werden. Dies liegt auch dann vor, wenn der
Denkmalwert durch die Nachbarbebauung herabgesetzt wird. Das Erscheinungsbild
des Denkmals ist nicht mit seinem ungestérten Ausblick gleichzusetzen, sondern es
kommt auf die Ablesbarkeit des Denkmalwertes an, wie es sich aus der Eintragung in
die Denkmalliste ergibt (OVG Miunster Urteil vom 08.03.2012 zit. nach RA Lenz und
Johlen: Zusatz zum Newsletter, 2012)

Bei offentlichen Planungen, wie einem Bebauungsplan, sind die Belange des
Denkmalschutzes angemessen zu berticksichtigen. Die zustandigen Behérden sind
frihzeitig und im gesamten Verfahren einzubeziehen, damit die Erhaltung der
Denkmaler gesichert und eine angemessene Gestaltung ihrer Umgebung mdéglich ist
(§1 DSchG). Die erst in der 2. éffentlichen Auslegung vorgetragenen Bedenken und
Anregungen gehen weit Uber die bis dahin vorgetragenen Stellungnahmen hinaus,
weil sie nicht nur eine BerUcksichtigung der Villa Herminghaus, sondern auch aller
anderen Denkmaler einfordert und das Vorhaben entgegen bisherigen
Stellungnahmen grundsétzlich wegen der geplanten Gebaudehdhe in Frage stellt.

Der Erlaubnis der Unteren Denkmalbehérde bedarf, wer in der engeren Umgebung
von Baudenkmalern Anlagen errichten will, wenn hierdurch das Erscheinungsbild
des Denkmals beeintrachtigt wird (§9 Abs. 1 DSchG). MaBgeblich ist der jeweilige
Eintragungsbescheid. Wann eine Beeintrachtigung erheblich ist, kann nur im
Einzelfall und an Hand differenzierter, an den flir das Schutzobjekt mafBgeblichen
denkmalrechtlichen Bedeutungskriterien ermittelt werden.

Aus diesem Grund wird ausfihrlich auf die Einwdnde zu jedem Denkmal
eingegangen.

Mit der FriedrichstraBe und dem sidlich angrenzenden Platz “Am Offers® ist noch der
ursprungliche, dérfliche Kern von Velbert durch die Evangelische Kirche und das
sudlich anschlieBende Gebaude “Am Offers® erhalten (vgl. Rhein. Stadteatlas:
Grundriss der Urkarte von 1816/1817). Im Ubergang von der dérflichen zur
stadtischen Entwicklung Velberts setzte ab 1885 auch eine rege Bautatigkeit nérdlich
und entlang der FriedrichstraBe ein (vgl. Rhein. Stadteatlas: Velbert als Industriestadt
1909/1910). Die dabei entstandenen Wohn- und Geschaftsgebaude im Umfeld der
evangelischen Kirche wurden entsprechend den seinerzeitigen Bedurfnissen und der
vorhersehenden Architektursprache um 1890 als Illl-geschossige Hauser mit
gotisierenden Fassaden errichtet. Es ist dabei weder eine Ricksichtnahme auf die
kleinteilig dorflichen Fachwerkgebaude noch auf Trauf-, First- oder Turmhdhen der
evangelischen Kirche erkennbar.

Stadt Velbert, Fachgebiet 3.1.2 Bebauungsplanung und Stadtgestaltung Seite 31



Bebauungsplan Nr. 616.03 — Marktzentrum — in der Fassung v. 20.06.2012 Begrindung gem. §9(8) BauGB

Abbildung 6 Denkmaler
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Abbildung 7 Luftoild 1929

Hinsichtlich des Ortsbildes oder der Hohenentwicklung der Neubebauung ist eine
bewusste HOhenreduzierung gegenlber dem Kirchengebdude und seiner

ortsgeschichtlichen Bedeutung aus der historischen Entwicklung Velbert nicht ableitbar
(vgl. Abbildung 8).

Abbildung 8 Stadtansicht von der PoststraBe
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Auch hinsichtlich der Dachlandschaft kann im Umfeld der evangelische Kirche nicht
von einer stadtebaulichen oder architektonisch einheitlichen Dachlandschaft
ausgegangen werden, da - wie an der Kirche selbst - sowohl Mansardendacher,
Dacher mit Quergiebel, Satteldacher bis hin zu Flachdachern anzutreffen sind.

Die bei der Eintragung in die Denkmalliste enthaltene Begrindung (“wegen ihrer fur
hiesige Kulturbauten charakteristischen baulichen Eigenart®) lasst nicht erkennen,
dass der Umgebungsschutz oder die H6henreduzierung der Umgebungsbebauung
primarer Schutzzweck ist, sondern die “bauliche Eigenart® des Gebaudes als
Kirchenbau in charakteristischer Bruchsteinausfihrung.

Das Kirchengebaude besitzt eine Traufhéhe von 254,85 m GNN und eine Firsth6he
von 262,10 m UNN, der Turm eine Traufe bis 265,80 m UNN und eine Spitze bei
279,52 m UNN. Bereits die vorhandenen Nachbargebaude der FriedrichstraBe (Nr.
160, 135) Uberragen die Turmtraufe der evangelischen Kirche, so dass eine
unangemessene Hobhenentwicklung des geplanten Einkaufszentrums bei einer
maximal zulassigen Héhe von 267,30 m GNN nicht begrindbar ist. Dass die Belange
der Gestaltung des Ortsbildes in ausreichendem MaBe berlcksichtigt sind,
verdeutlicht die Staffelung der Trauf- und Firsthéhen im Bereich der FriedrichstraBe.
Die Festsetzungen orientieren sich einerseits an den Trauf- und Firsthbhen der
Bestandsbebauung und andererseits an der nérdlichen Seite der FriedrichstraBe an
der erweiterten Betrachtungsperspektive bedingt durch den Platz “Am Offers”. Dass
sich die geplante Gestaltung des Neubaus in der Héhenentwicklung in das
vorhandene Fassadenbild auch unter Bericksichtigung der evangelischen Kirche
einflgt, verdeutlicht die StraBenansicht des heutigen Planungsstandes (Anlage 8).

Bei der Kirche St. Marien handelt es sich um eine 3-schiffige Basilika mit 3-seitigem
Chor parallel zur KolpingstraBe von 1858 und einer rickwartigen Erweiterung von
1938. Die Traufhéhe des Kirchenschiffs liegt ca. 9,50 m (=260,60 m GNN) und die
Firsth6he 15,0 m (=264,88 m (NN) Uber StraBenniveau
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Abbildung 9 StraBenansicht KolpingstraBe
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Bei der Errichtung des noch bestehenden Markizentrums 1982 wurde weder
hinsichtlich des Abstandes, der Kubatur noch der Gebaudehdhe eine Anpassung an
das Kirchengebaude gefordert, so dass das Marktzentrum mit 264,20 m GNN bei
einer geringen StraBenbreite von knapp 12,50 m anndhernd den First von St. Marien
erreicht.

Im Bebauungsplan wird zum Baudenkmal St. Marien bewusst ein Ricksprung der
Baugrenze gegeniiber dem Kirchengebaude festgesetzt, um den StraBenraum im
EinmUndungsbereich der MittelstraBe aufzuweiten und eine Fassadengliederung
entlang der KolpingstraBe festzuschreiben. Von Seiten des Investors wurde diese
Vorgabe dahingehend konkretisiert, dass fur die Strukturierung der Fassade
Elemente der frilhen Schlossproduktion Gbernommen wurden. Dadurch erhalt die
Baumasse entlang der KolpingstraBe einen symbolischen, unverwechselbaren Bezug
zur Schloss- und Beschlagestadt Velbert, die hinsichtlich Bauhéhe, Ausdehnung und
Fassadengestaltung der eigenstandigen Entwicklung einer den heutigen
Anforderungen gerecht werdenden Architektur entspricht. Eine Unterordnung des
Neubaus bezlglich der Bauhbdhe ist angesichts der baulich heterogenen
Bausubstanz der Umgebung, die nicht allein durch das Baudenkmal St. Marien
gepragt wird, weder begriindet noch gerechtfertigt.

Bei den Gebauden KolpingstraBe 2, 4 und 6 handelt es sich um lll-geschossige
Wohn- und Geschéftshauser von 1898. Charakteristische Markmale des Gebaudes
KolpingstraBe 4/6 sind die 7 Fensterachsen, die Fassade mit barocken
Stuckornamenten an Fenstern und Gesimsen sowie der zweigeschossige
Erkervorbau auf Konsolen. Nach vorheriger Unterschutzstellung nur der Fassade
wurde mit Beschluss vom 16.05.1990 das gesamt Geb&ude in die Denkmalliste
eingetragen.

Charakteristische Merkmale des Eckgebaudes KolpingstraBe 2/FriedrichstraBe sind
die 10-achsige Fensterfassade zur KolpingstraBe, die 3 Ubergiebelten Mittel- und
Eckachsen mit Erkern und Tirmchen sowie die verputzte Fassade mit gotisierenden
Stuckornamenten (vgl. Rhein. Amt fir Denkmalpflege vom 14.08.1981). Weiteres
Merkmal ist die erdgeschossige Ladenfront unterbrochen durch Gussstitzen. Nach
Férderung von Umbauarbeiten wurde in Ergédnzung der Unterschutzstellung nur der
Fassaden und Dachflachen der Denkmalschutz auf das gesamte Gebaude
ausgedehnt (Planungsausschuss vom 23.08.1989).

Der Anregung, den Innenhof zu vergréBern, liegt vermutlich die Auffassung
zugrunde, das die vorhandene Nutzung eines Wohn- und Geschéaftshauses dauerhaft
zu erhalten sei. Dem Aspekt der Bestandserhaltung von Wohnen wird durch die
textliche Festsetzung Nr. 4 ausreichend Rechnung getragen. Dauerhaft und auf lange
Sicht kann in dieser Lage und in diesem Umfeld allerdings nicht die Sicherung von
Wohnen stadtebaulich im Vordergrund stehen, sondern die Anpassung an ein
Kerngebiet unter Bertcksichtigung der Erhaltung eines Baudenkmals. Die Anregung,
seitens des Einkaufszentrums durch grdéBere Abstdnde auf eigenem Grund den
Innenhof zu vergréBern, ist aus denkmalpflegerischer Sicht nicht begriindet, denn
gerade die enge, teilweise grenzstandige Innenhofbebauungen entspringen der
historischen Bauentwicklung an der Rickseite der FriedrichstraBe. Die Anregung ist
nur durch den perspektivischen Wunsch der Erhaltung und Verbesserung des
Wohnens in einem Wohn- und Geschéaftshaus im Kerngebiet verstandlich. Dem
stehen das mit einem Kerngebiet verfolgte Ziel und die Eigentimerinteressen der
benachbarten Grundstlicke diametral entgegen. Daher wird der Nutzungsanpassung
an ein Kerngebiet ein gréBeres Gewicht beigemessen. Da bezlglich der
denkmalgeschutzten Bausubstanz keine Griinde gegen die Mdglichkeit einer solchen
Nutzungsanpassung sprechen, wird der grundsatzlich breiten
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Entwicklungsmadglichkeit der Vorrang vor einer ausschlieBBlich am Schutz orientierten
Bestandssicherung gegeben.

Far die Villa Herminghaus wird ergédnzend zu den bisherigen Stellungnahmen die
Festsetzung nur einer musealen Nutzung und entsprechend dem Bestand eine
Beschrankung auf Il Vollgeschosse gefordert. Grundlage fir die geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplans ist die Absicht, die Villa dauerhaft als Schloss-
und Beschlagemuseum zu nutzen. Entsprechend der planungsrechtlichen
Typisierung der Baunutzungsverordnung handelt es sich dabei um Anlagen fir
kulturelle Zwecke. Da im jetzigen Stadium der Nutzungsiberlegungen nicht
auszuschlieBen ist, dass ein derartiges Museum um Anlagen und Einrichtungen fur
beispielsweise ein Café, einen Shop oder Blrro- und Verwaltungsrdume erganzt wird,
enthalt der Bebauungsplan die Beschrankung auf Anlagen fur kulturelle Zwecke,
BUro- und Verwaltungsnutzungen sowie Schrank- und Speisewirtschaften. Eine aus
denkmalschiitzenden Gesichtspunkten abgeleitete Nutzungsbeschrankung als
Anlage fur kulturelle Zwecke (Museum) ist angesichts des Eintragungsbescheids in
die Denkmalliste (vgl. Untere Denkmalbehdérde: Bescheid vom 13.03.2001) und des
Gutachtens des Rheinischen Amts fir Denkmalpflege (vgl. Rhein. Amt far
Denkmalpflege: Velbert, KolpingstraBe 34, Villa Herminghaus vom 19.01.2001) far
ein zweigeschossiges Wohngebaude nicht begrindbar.

Fir das gesamte 5 MK-Gebiet sind Il Vollgeschosse vorgesehen, um die Nutzung
des Dachgeschosses der Villa und insbesondere die geplante seitliche bzw. hintere
Ausstellungsflache in Abhéngigkeit von Villa und geplantem Einkaufszentrum variabel
gestalten zu kénnen. Dieser stadtebauliche Spielraum ist gerechtfertigt, weil zum
jetzigen Zeitpunkt der Bauleitplanung Art und Umfang der zukinftigen Nutzung aber
noch nicht der Gebaudeentwurf im Detail festgelegt werden muss. Eine bereits zum
jetzigen Zeitpunkt ohne konkreten Geb&udeplan vorgenommene Festlegung der
héchstzulassigen Geschossigkeit ist nicht zweckmaBig, zumal es sich im Sinne des
Denkmalschutzes um eine erlaubnispflichtige MaBnahme handelt, die eine
Abstimmung in der Entwurfs- und Genehmigungsplanung erfordert.

Dartiber hinaus wird angeregt, die Fassade des Anbaus gegenuber der Villa
zurlickzusetzen, den Anbau in der H6he auf die Traufhéhe der Villa zu begrenzen
und fUr den Anbau ein Flachdach festzusetzen.

Die Anregung einer zuruckgesetzten Fassade fur den Anbau erfolgt vermutlich
deshalb, um den Baukdrper der Villa straBenseitig hervortreten zu lassen und damit
starker zu  betonen. Im  Grundsatz kann dieser architektonischen
Gestaltungsvorstellung bei der Konkretisierung der Gebaudeplanung entsprochen
werden, ohne im Widerspruch zu den planungsrechtlichen Festsetzungen zu stehen,
denn eine Baugrenze bedingt nicht, dass auf ihr gebaut werden muss. Rlckspriinge
sind vielmehr zuldssig. Art und Umfang eines Ricksprungs ist ebenso wie an der
seitlichen Baugrenze von der zum heutigen Zeitpunkt nicht im Detail vorliegenden
Gebaudeplanung und beispielsweise der technischen Anschliisse bzw. der
Materialwahl fir den Anbau abhangig. Bei Abwagung des erforderlichen
planungsrechtlichen Regelungsumfangs und dem Bedirfnis einer detaillierten
Festlegung zum jetzigen Zeitpunkt, wird ersterem Gesichtspunkt ein gréBeres
Gewicht zugestanden, weil die geplante Baugrenze einen weiteren Spielraum fiir den
noch auszuarbeitenden Realisierungsplan belésst, ohne einen Ricksprung in Art und
MaB schon jetzt festlegen zu mussen.

Der Anregung, den Anbau in der H6he auf die Traufhéhe der Villa zu begrenzen, wird
entsprochen, weil damit der Intension, die straBenseitige Kubatur der Villa zu
betonen, gefolgt wird. Die Forderung zur Festsetzung eines Flachdachs ist nur
erklarbar aus den derzeit vorliegenden Entwurfsskizzen fir die Gebaudeplanung des
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11.

12.

13.

14.

Anbaus und nicht denkmalabhangig begriindet. Der Forderung sollte schon allein
deshalb nicht gefolgt werden, weil mit der maximalen Hbéhe des Anbaus ein
eindeutiger stadtebaulicher Beurteilungsrahmen getroffen wird, der nicht durch
gestalterische Festsetzungen (gemaB § 86 Abs. 4 Landesbauordnung) erganzt
werden muss.

Natur und Landschaft

GeméaRB § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich von Eingriffen in die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts nicht erforderlich, wenn die Eingriffe
bereits vorher zulassig waren. Die noch geltenden Bebauungsplane lassen eine fas
unbegrenzte Uberbauung im Plangebiet zu. Im Verhaltnis dazu wird nun durch
Baugrenzen, Grundflachenzahl und Bauweise keine wesentlich andere
Bebauungsdichte festgesetzt.

Spielflachen

Die im Geltungsbereich bestehende Kleinspielfliche einschlieBlich innerstadtischer
Parkanlage wird durch die beabsichtigte Errichtung eines Einkaufszentrums ersatzlos
Uberplant. Durch die Planung verandert sich der Bedarf an Spielflachen im
Einzugsbereich nicht. Die Uberplanung vorhandener Anlagen ist durch den erst
kirzlich realisierten Freizeitpark Nordstadt in ca. 350 m Entfernung mehr als
kompensiert.

Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen zur Verwirklichung dieser Planung sind zurzeit nicht
erkennbar. Falls sich die Notwendigkeit dafir ergibt, bildet dieser Bebauungsplan
hierftr die Grundlage.

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans kann die Gemeinde den Eigentimer
verpflichten, sein Grundstiick entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
zu bebauen (gemaB § 176 BauGB). Ob und inwieweit hiervon fur die alsbaldige
Abrundung des Europaplatzes auf den Flursticken 789 bzw. 674 im 3 MK-Gebiet
Gebrauch gemacht werden sollte, ist nach Abschluss des Verfahrens zu klaren.

Kosten

Der Stadt Velbert kdnnen fiir den Ausbau der KolpingstraBe und der Veranderung
des Kreuzungsbereichs KolpingstraBe/OststraBe bisher noch nicht ermittelte Kosten
entstehen. Hinsichtlich der Abwasserbeseitigung wird davon ausgegangen, dass sie
kostendeckend realisierbar ist.
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Umweltbericht

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange sind Uber die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und zur AuBerung auch
im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
aufzufordern. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst einschlieBlich
Verkehrsflachen 39.461 gm.

Einleitung

Kurzdarstellung

Ziel dieses Bebauungsplans ist die Neuordnung des Gebiets zwischen Oststral3e,
BahnhofstraBe, FriedrichstraBe und KolpingstraBe unter Einbeziehung des
Parkhauses noérdlich der OststraBe in der Innenstadt von Velbert, um den Bau eines
Einkaufszentrums mit einer zuldssigen Geschossflache von ca. 38.000 gm
planungsrechtlich zu sichern. Zu diesem Zweck wird u.a. ein Kerngebiet mit
Uberbaubaren Grundsticksflachen von ca. 12.680 gm, einer vertikalen Gliederung
und maximal V Vollgeschossen festgesetzt. Die Ansiedlung des Einkaufszentrums
nimmt eine bisher nicht Uberbaute oder als Platz bzw. FuBgangerbereich genutzte
Flache im Umfang von ca. 7.400 gm als neu Uberbaubare Grundflache in Anspruch.
Dieser Bedarf an Grund und Boden war bereits nach geltendem Planungsrecht
entweder als Uberbaubare Grundsticksflache oder Verkehrsflache bebaubar (vgl.
Abbildung 10).

Ziele des Umweltschutzes

Die Aufstellung der Bauleitplane unterliegt grundsatzlich einer Umweltprifung.
Allerdings sind die Anderung von Planen sowie der Bebauungsplan der
Innenentwicklung (gem. § 13a BauGB) davon ausgenommen. Die Umweltprifung ist
in das Bauleitplanverfahren integriert, so dass Plane auf lokaler Ebene, die
voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen verursachen, einer Prifung
unterzogen werden muissen. Die abwagungserheblichen Belange (gem. § 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB) werden in § 1a BauGB durch Vorschriften zum Umweltschutz erganzt.
Der Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung gibt Auskunft Ober Art und
Umfang der ermittelten, beschriebenen und bewerteten Umweltauswirkungen. Der
Detaillierungsgrad bestimmt sich nach den betroffenen Belangen, den die Gemeinde
in Abhangigkeit von der Planung festzulegen hat.

Zweck der Prifung ist es, bei der Planung der Gemeinde Menschen sowie Tiere,
Pflanzen und schutzwlrdige Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und durch Umweltvorsorge darauf hinzuwirken, dass schadlichen
Umwelteinwirkungen vorgebeugt wird. Schéadliche Umwelteinwirkungen sind
insbesondere Einwirkungen des Menschen auf den Naturhaushalt und die NaturgUter
Boden, Wasser, Luft und Klima, die nach Art, AusmaB und Dauer geeignet sind,
erhebliche  Nachteile fur die Allgemeinheit herbeizufihren. Zu den
Umwelteinwirkungen zéhlen auch umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt.

Bei der Umweliprifung sind erganzende Vorschriften zum Umweltschutz
anzuwenden, namlich dass mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden soll. Dabei sind zur Verringerung des Flachenverbrauchs die
Méglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung sowie
anderer MaBnahmen der Flachenoptimierung im Innenbereich zu nutzen.
Gegenstand der Umweltprifung sind nicht alle theoretisch denkbaren Auswirkungen
einer Planung, sondern nur die, die als erheblich anzusehen sind und daher fir die
Abwéagung von Bedeutung sind. Dabei kénnen positive wie negative Auswirkungen
zum Tragen kommen.
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Abbildung 10 planungsrechtlicher Bestand
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Klima und Luftgite

GeméaB BauGB sind die Belange der Vermeidung von Emissionen, die Erhaltung der
bestmdglichen Luftqualitdt und des Klimas in der Planung zu berlcksichtigen. Zu
diesem Zweck sind zum Aspekt Klima wund Luftgite insbesondere im
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) einschlieBlich der hierzu erlassenen
Rechtsverordnungen  (z.B. TA  Luft) Regelungen zum  Schutz  vor
Luftverunreinigungen durch Anlagen enthalten.

Wasser

Wasserwirtschaftliche Ziele sind in verschiedenster Form in der Planung zu
bertcksichtigen. Zweck des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist es dabei, durch
eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Gewéasser als nutzbares Gut zu
schitzen. Als Grundséatze der Abwasserbeseitigung sollen dabei gelten, dass

- das Wohl der Allgemeinheit beispielsweise durch schadliche Eintrdge in das
Grundwasser, FlieBgewéasser usw. nicht beeintrachtigt wird;

- das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt ohne
Verschmutzung in ein Gewasser eingeleitet wird, soweit andere Belange nicht
entgegenstehen

Der Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintragen hangt von vielen
Einzelfaktoren (u.a. Bodenverhéltnisse, Schadstoffe, = Grundwasserabstand,
geologische Verhéltnisse) ab. Ausgewiesene oder geplante Wasserschutzzonen
geben vor allem dann Hinweise auf mégliche Konflikte, wenn ansonsten keine oder
unzureichende Beurteilungsgrundlagen vorliegen.

Angesichts der in der Regel geringen FlachengréBe von Baugebieten im Verhaltnis
zur GesamtgréBe von Grundwasssereinzugsgebieten sind messbare Auswirkungen
auf den Grundwasserbestand auch bei einer nahezu vollstandigen
Flachenversiegelung nicht zu erwarten. Bedeutung kann ein Plangebiet fir das
Schutzgut Grundwasser bekommen, wenn bedingt durch Bodenbelastungen Eintrage
in den Grundwasserleiter zu besorgen sind.

Boden

Als erganzende Vorschrift zum Umweltschutz formuliert das BauGB das Ziel, dass
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Dabei sind
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen sowie die
Nachverdichtung und andere MaBnahmen der Innenentwicklug zu nutzen. Zum
Zweck des Bodenschutzes regelt das Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG), dass
schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie
hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen sind. Bei Einwirkungen auf den
Boden sollen Beeintrachtigungen auf seine natlrliche Funktion so weit wie mdglich
vermieden werden. Boden erfillt im Sinne des BBodSchG neben der natlrlichen
Funktion als Lebensraum bzw. Lebensgrundlage und als Bestandteil des
Naturhaushalts auch die Nutzungsfunktion als Flache fir Siedlung und Erholung.

Pflanzen und Tiere

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Auswirkungen auf
Pflanzen und Tiere, die biologische Vielfalt sowie die Erhaltungsziele der Natura
2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zu
berlicksichtigen. Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind
entsprechend dem jeweiligen Gefahrdungsgrad insbesondere lebensfahige
Populationen wild lebender Pflanzen und Tiere einschlieBlich ihres Lebensraums zu
erhalten. Gefédhrdungen natirlich vorkommender Biotope oder Arten st
entgegenzuwirken.
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Auf EU-Richtlinien basiert der Schutz von FFH- und Vogelschutzgebieten, der auch
einen Umgebungsschutz beinhaltet. AuBerdem besteht ein gebietsunabhangiger
Schutz besonders seltener Tier- und Pflanzenarten, die in den Anhangen der
Richtlinie enthalten sind. Erhaltung und Schutzzweck dieser Gebiete sind auch dann
Teil des Abwagungsmaterials, wenn eine nicht erhebliche Beeintrachtigung
angenommen wird.

Landschaft

Bauleitplane sollen dazu beitragen, das Orts- und Landschaftsbild zu erhalten und zu
entwickeln. Im Sinne des BNatSchG gehdrt der Schutz, die Pflege, die Entwicklung
und ggfs. die Wiederherstellung der Landschaft auf Grund ihres eigenen Werts und
als Lebensgrundlage des Menschen auch im besiedelten Bereich zur dauerhaften
Sicherung der Vielfalt, Eigenart und des Erholungswerts der Landschaft.

Menschen

Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen sind die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhélinisse sowie die umweltbezogenen Auswirkungen
auf den Menschen und seine Gesundheit zu berlicksichtigen. Zu diesem Zweck sind
u.a. im BImSchG einschlieBlich der dazu erlassenen Rechtsverordnungen
Regelungen zur Beurteilung von gewerblichen Larmemissionen (TA Larm) enthalten.
Sie dient der Berechnung und Ermittlung des Schutzes der Allgemeinheit und der
Nachbarschaft vor Umwelteinwirkungen durch Gerdusche. Fir den Verkehrslarm
gelten die Richtwerte der 16. BImSchV. Hinsichtlich der Vermeidung von schédlichen
Wirkungen durch Luftschadstoffe ist die 39. BImSchV anzuwenden.

Das wichtigste larmtechnische Regelwerk in der Bauleitplanung, insbesondere zur
Festsetzung von passivem Schallschutz, ist die DIN 18005 “Berlcksichtigung des
Schallschutzes im Stadtebau“ in Verbindung mit der DIN 4109 “Schallschutz im
Hochbau“ (Anlage 11.1 + 11.2). Erstere dient der planerischen Abschéatzung von
Verkehrs- und Gewerbeimmissionen. Sie legt folgende Orientierungswerte abhéngig
von den Nutzungen zu Tag- und Nachtzeiten fest, deren Einhaltung wiinschenswert
ist und bei deren Uberschreitung MaBnahmen des Schallschutzes vorzusehen sind.

Nutzung tags in dB (A) nachts in dB (A)
Allgemeine 55 45'/40
Wohngebiete

Kerngebiete 65 55'/50

1 fOr Verkehrslarm gelten nachts die héheren Werte

Larm vermittelt sich subjektiv. Ein Schallereignis wird dann als Larm empfunden,
wenn es einen Menschen stért, belastigt oder sogar schadigt und die Empfindlichkeit
ist altersabhangig. Schaden kénnen in chronische Krankheiten (Herz-Kreislauf-
Stérungen) oder sonstige Stdérungen (Schlafstérungen, Konzentrationsmangel)
minden. Da man Larm als subjektives Ereignis nicht messen und bewerten kann,
wird hilfsweise die gemittelte Starke des Schalls als MessgrdBe verwendet. Es hat
sich als zweckmaBig erwiesen, dafir eine logarithmische GréBe — das Dezibel = dB —
zu wahlen. Schallemissionen einer Schallquelle werden berechnet. Grundlage hierfir
sind u.a. die ermittelten oder prognostizierten Verkehrsmengen. Entsprechend der
Schallerzeugung wird zwischen punktférmigen, flachenférmigen und linienférmigen
Schallguellen unterschieden. Auf die drei verschiedenen Arten von Schallquellen
werden die Gesetze der Schallausbreitung angewandt, um den Immissionspegel oder
Beurteilungspegel am Immissionsort zu erhalten. Diese Werte werden mit dem am
nutzungsabhangigen Immissionsort zuldssigen Orientierungswerten verglichen. Bei
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wesentlichen Uberschreitungen sind aktive oder passive SchallschutzmaBnahmen
vorzusehen. Bei passiven MaBnahmen berechnen sie sich auBer bei Neubau oder
einer wesentlichen Anderung von Verkehrswegen nach der Tabelle 8 der DIN 4109.
Dort wird vom maBgeblichen AuBenpegel ausgegangen. Die DIN klassifiziert die
Larmsituation in 5 dB breite Larmpegelbereiche. Jedem Larmpegelbereich wird ein
erforderliches bewertetes Bauschallddmm-MaB zugeordnet, das von der gesamten
AuBenhaut eines Gebaudes einzuhalten ist. In der Regel bilden Fenster die
ungtinstigste Fassadendammung. Sofern sie der geltenden Energiesparverordnung
entsprechen, weisen sie bereits ein Bauschallddmm-MaB von 35 dB auf.

Zur Beurteilung der Verschattung von Gebaudefassaden gibt es keine rechtlich
verbindlichen Beurteilungskriterien. Grundsatzlich sind die nach Bauordnung
Nordrhein-Westfalen (BauONW) erforderlichen Abstandsflachen einzuhalten. Diese
sehen je nach Gebiet unterschiedene Abstédnde vor und sollen so eine ausreichende
Belichtung sichern. Die DIN 5034, Teil 1 “Tageslicht in Innenrdumen; Allgemeine
Anforderungen® sieht fir Wohngebaude eine minimale Besonnungsdauer am 17.
Januar von 1 Stunde in der Fensterebene von Aufenthaltsrdumen als MindestmalR
vor. Dieses Kriterium soll fir mindestens einen Wohnraum je Wohnung erfUllt sein.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Der aktuelle Zustand im Plangebiet weicht erheblich von der bereits planungsrechtlich
zuldssigen Nutzung ab. Als Status-Quo wird im Sinne eines worst-case-Szenarios der
heutige Umweltzustand ermittelt und beschrieben.

Schutzgut Klima und Luftgite

Zu diesem Schutzgut liegen keine aktuellen Fachgutachten und auch keine
Kenntnisse Uber kleinrdumige Vorbelastungen mit Schadstoffen etwa aus
Gemengelagen oder permanenten Hintergrundeintragen vor. Als
Beurteilungsgrundlage kann daher nur auf einen &lteren Bericht zu Klima und
Luftgite (von 1992) zuriickgegriffen werden. Fir diese Umweltpriifung erscheint dies
trotzdem zulassig, da sich in den groBraumigen Vorbelastungen keine grundlegenden
Anderungen ergeben haben. Auch in den stadtrdumlich, hauptsachlich
siedlungsraumlichen Grundlagen sind einerseits durch Aufgabe emissionstrachtiger,
groBflachiger Betriebe am Innenstadtrand (SchloBstraBe, Sontumer StraBe) und
andererseits durch Erweiterungsvorhaben (GuterstraBe) vermutlich keine groBflachig
messbaren, grundlegenden Verdnderungen eingetreten. Es ist daher davon
auszugehen, dass sich die flr den Innenstadtbereich erkennbare thermische
Situation (der Warmebildplane Tagsituation und Nachtsituation) mit erhéhter
Tagestemperatur und maBiger bis geringer Nachtabkihlung nicht wesentlich
geandert hat, so dass nach wie vor eine fur die Innenstadt typische mittlere
klimahygienische Belastung vorliegt.

Angaben zu Veradnderungen der bis 1991 erfolgten Sondermessungen der
Jahresimmissionsbelastungen sind wegen fehlender Neumessungen nicht mdglich.
Da gemaB LANUV auf Velbert Stadtgebiet auch keine eigene Messstation vorhanden
ist, liegen zu anderen lufthygienischen Belastungen unterschiedlichster Eintrage
ebenfalls keine Angaben vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass von der
A44/A535 sowie den noch vorhandenen gewerblichen Nutzungen lokal hdhere
Konzentrationswerte  ausgehen. Mit einer erheblichen Belastung durch
Luftschadstoffe oder Feinstdube ist allerdings angesichts des eher mittleren
Verkehrsaufkommens einschlieBlich der Lage der Verkehrswege und der Art der
gewerblichen Produktion nicht zu rechnen.

Im naheren Umfeld des Plangebiets besitzt die ca. 4.000 gm groBe Parkanlage
erganzt um den konzentrierten Baumbestand auf den Platzen eine kleinklimatische
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Ausgleichsfunktion und staubbindende Filterwirkung. Bedingt durch die Gr6Be und
die innerstadtische Insellage ist eine Uber die engere Umgebung reichende
klimatische oder lufthygienische Wirkung nicht wahrscheinlich.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewésser kommen im Plangebiet nicht vor. Hinsichtlich der
Grundwasserneubildungsfunktion sind die bisher unversiegelten Flachen der
Parkanlage in einer GréBe von 4.630 gm von Bedeutung, weil das anfallende
Niederschlagswasser Uber eine belebte Bodenzone dort versickern kann. Auch von
den heutigen Platz- und Wegeflachen von 8.460 gm wird ein Anteil in den Untergrund
abgeleitet (siehe Abbildung 7). Ein zusammenhangender Grundwasserspiegel wurde
wahrend der Aufschlussarbeiten fir Bodenuntersuchungen nicht festgestellt; dieser
tritt erst unterhalb des Festgesteins als Kluftgrundwasser in gréBeren Tiefen auf. Bei
vereinzelt angetroffenen Wasserstanden in Tiefen zwischen 2,0 — 3,0 m handelt es
sich um lokale Stauwasser bzw. lokales Schichtwasser.

Die Bdéden im Plangebiet sind fast vollflachig durch frihere Nutzungen und
Anschittungen belastet. Im Rahmen von Gutachten zu Schadstoffuntersuchungen
des Untergrundes (Anlage 12) wurde u.a. mittels chemischer Analyse der
Bodenmischproben das Gefédhrdungspotenzial fir das Grundwasser ermittelt. In
Anbetracht des gegenwartigen Gelandezustandes mit einer stellenweisen
Versiegelung und der geologischen  Bedingungen  einschlieBllich  der
Grundwasserverhéltnisse wird keine Gefahrdung des Grundwassers festgestellt.
Allerdings wird darauf hingewiesen, dass die Untersuchungen nur einen grob
orientierenden Charakter im Hinblick auf die Bewertung des
Grundwassergefahrdungspotenzials von Sickerwassern besitzen (vgl. 12, S. 31).

Im Rahmen von Baugrundgutachten (Anlage 13) wurde u.a. auch die
Versickerungsféhigkeit unersucht. “In  den feinkdrnig, bindigen Bdden des
geringmachtigen Lésslehms (Schichtfolge 2) werden zudem die erforderlichen
Durchlassigkeitsbeiwerte nicht erreicht (ki = 2,8 x 107 m/s). in den unterliegenden
kompakten Ton- und Schluffsteinen ist eine Versickerung nicht méglich® (vgl. 13, S.
28). Unter Berlcksichtigung allgemein anerkannter Regelwerke wird daher
festgestellt, dass eine ausreichende Versickerung des Niederschlagwassers nicht
gegeben ist.
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Abbidung 11 [{
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Abbildung 11 Grun- und Platzflachen Bestand
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2.4

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt in einer Hanglage und steigt von 243,30 m nach Norden um ca.
7,40 m an. GemaB geologischen Karten liegt der Geltungsbereich im Bereich des
nérdlichen Rheinischen Schiefergebirges im Gebiet der Velbert Schichten mit Gestein
des Oberdevon.

Der geogene Untergrund wird aus méchtigem, grauem Tonschiefer und hellgrauen,
hauptséachlich kompakten und dickbankigen Schluffsteinen gebildet, in die 6rtlich
Sand- und Kalksteinbanke eingegliedert sind. Die Schichten sind in den
oberflichennahen Zonen verwittert bis stark verwittert und bilden trimmerreiche
Béden aller Kérnungen. Die Trimmerung nimmt mit der Tiefe ab, so dass bereits
zwischen 3 m und 4 m unter Gelandeoberflache (Bohrung B1) kompakte
Schichtpakete anstehen (vgl. 13, S. 8).

Das Gebiet liegt nicht in einer Erdbebenzone.

Die Gelandeoberflachen (Versiegelungen, Parkanlagen) werden unterlagert von
unterschiedlich  mé&chtigen  anthropogenen  Auffillungen  unterschiedlichster
Materialien. Darunter folgen geringmachtige Bodenverfillungen hauptsachlich aus
Lésslehm mit  eingelagertem Tonstein. Daran schlieBen sich Ton- bzw.
Schluffsteinschichten ab 3,0 m Geldndeoberkante an.

GemaB Auszug aus dem Altlastenkataster des Kreises Mettmann (Abbildung 5)
befinden sich im Plangebiet die unter Punkt 1.9 aufgeflihrten Altlasten und
Altlastenverdachtsflachen. Die Altablagerung 7290/16 Ve wurde bereits 2001
untersucht (Anlage 14). Die bis in Tiefen von 0,6 — 2,6 m erbohrten Aufflllungen
enthielten Bauschutt (Ziegel, Moértel und Beton), Schlacke, Asche sowie
GieBereialtsande, Form- und Kernsande. Die chemischen Analysen erbrachten
geringe bis maBige Schadstoffbelastungen. Hinweise fir umwelt- und
handlungsrelevante Kontaminationen wurden nicht ermittelt. Im Rahmen des
Gutachtens zu Schadstoffuntersuchungen des Untergrundes (vgl. Anlage 12) wurde
das Untersuchungsgebiet auf das gesamte 2 MK-Gebiet einschlieBlich angrenzender
Verkehrsflachen erweitert. Bei den insgesamt 109 Bodenproben wurden keinerlei
optische oder geruchliche Auffélligkeiten (beispielsweise durch Teere, u.ad.)
festgestellt. In einzelnen Bereichen wurden Anteille > 10% von Betonbruch,
Glasasche, Schlacke, Glas, Holz- bzw. Kohleresten einschlieBlich
Asphaltbestandteilen erbohrt. Die chemischen Untersuchungen erbrachten vereinzelt
héhere Schadstoffgehalte von PAK und Schwermetallen. “Insgesamt zeigten sich
allerdings Konzentrationen auf unbedenklichem bis tolerierbarem Niveau.
Gefahrdungen von weiteren Schutzgitern und Handlungserfordernissen waren nicht
festzustellen, so dass die lokalisierten Belastungsbereiche idealerweise im Verlauf
einer BaumaBnahme mit fortschreitendem Bodenaushub ausgehoben und extern
verwertet/entsorgt werden kénne” (vgl. Anlage 12, S. 39).

Schutzgut Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet selbst und dessen ndhere Umgebung werden gepragt durch eine far
die oOrtlichen Verhaltnisse dichte Bebauung mit einem hohen Anteil versiegelter
Flachen. Dementsprechend konzentriert sich der Pflanzenbestand auf Kulturpflanzen.
Eine unmittelbare Verbindung zu unbebauten, natlrlichen oder naturnahen Flachen
auBerhalb des Plangebiets besteht nicht. Mittelbar existiert ein schwach ausgepragter
und von der OststraBe unterbrochener Griinzug in nordéstliche Richtung zur StraBe
“An der Mahre“ und den sich daran anschlieBende Friedensplatz bzw. Freizeitpark
Nordstadt an der HoferstraBBe.

Laut Biotop-Kartierung (von 1995) sind die Grinflachen westlich des Forums
Niederberg rund um die Villa Herminghaus in einer GréBe von 3.932 gm als
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strukturreicher Stadtpark (HM1) sowie die Flachen an Europaplatz und Corbygasse
als Rasenplatz (HM4) mit Ziergehdlzen einzustufen.

Die Darstellung des Baumbestandes (vgl. Abbildung 12), meist auf versiegelten
Platz- oder Verkehrsflachen als Baumreihen mit begrenzten Baumscheiben angelegt,
verdeutlicht den hohen Grad der innerstadtischen Durchgriinung. Der Bestand setzt
sich hauptséachlich aus Platanen zusammen. Die Alt-Baume besitzen mit Ausnahme
einzelner Schnittstellen keine auffélligen Schaden und haben ein Alter von ca. 25-50
Jahre.

Zum Plangebiet sind — entsprechend den gesetzlichen Vorschriften — die potentielle
Betroffenheit von besonders und streng geschltzter Pflanzen- und Tierarten zu
ermitteln und zu bewerten. Der Unteren Landschaftsbehérde ist das Vorhandensein
von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten streng geschuitzter Pflanzen und Tiere im
Planungsraum nicht bekannt. Die artenschutzrechtliche Prifung hat zur Aufgabe,
diejenigen potentiell vorkommenden Arten zu ermitteln, die hinsichtlich der méglichen
Wirkungen des Vorhabens zu betrachten sind. So sind im Hinblick auf den
besonderen Artenschutz nach § 42 (1) BNatSchG alle europarechtlich geschitzten
Arten zu bericksichtigen. Dies sind zum einen alle in Anhang IV der FFH-Richtlinie
aufgefiihrten Arten und zum anderen alle europaischen Vogelarten (Schutz nach
VSchRL). Die lediglich durch untergesetzliche Normen, bspw. Rote Liste, als
gefahrdet oder schitzenswert eingestuften Arten (zu nennen sind Erdkréte,
Geflecktes Knabenkraut usw.) kdnnen von der artenschutzrechtlichen Prifung
ausgenommen werden. Sie spielen im Hinblick auf die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde nach § 42 (1) BNatSchG und hinsichtlich einer méglichen
Ausnahme nach § 43 (8) BNatSchG keine Rolle.
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Abbildung 12 B&ume Bestand
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2.5

Amphibien

Nach der Auswertung vorhandener Unterlagen ist festzustellen, dass keine
geeigneten Laichgewasser im Planungsraum und in der Umgebung anzutreffen sind.
Somit konnten keine Hinweise auf das Vorkommen planungsrelevanter
Amphibienarten gefunden werden. Gleiches gilt fir die Zauneidechse.

Fledermause

Aufgrund der né&chtlichen und versteckten Lebensweise der Fledermause,
insbesondere der von ihnen genutzten Quartiere, sind die Erfassungs- und
Nachweismethoden langfristig und zweiaufwandig. Da alle Fledermausarten
ausgesprochen empfindlich auf Stdérungen reagieren, wurde auf eine
Bestandserfassung vor Ort verzichtet. Es finden sich innerhalb des Plangebietes
keine geeigneten Biotopstrukturen flr Sommer- oder Winterquartiere. Fir die
Flederm&use gilt daher, dass sie, falls einzelne Arten im Umfeld des Plangebietes
Sommer- oder Winterquartiere haben sollten, im Plangebiet selbst allenfalls einen
untergeordneten Tel ihres Jagdhabitats finden.

Vogel

Es gibt keine Hinweise, die auf das Vorkommen essentieller Habitatelemente
geschitzter Arten im Plangebiet schlieBen lassen. Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtstatten streng geschuitzter Arten gemaB § 10 Absatz 2 Ziffer 11 BNatSchG
sowie europaischer Vogelarten geman Anhang | oder Artikel 4 Absatz 2 der Richtlinie
79/409/EWG — Vogelschutz-Richtlinie (V-RL) konnten im Bebauungsplangebiet nicht
nachgewiesen werden.

Brachgefallene Garten als faunistisch bedeutsame Biotope flr beispielsweise
Wildbienen, Hummeln, Spinnen und Schmetterlingsarten sind nicht existent.

Die Vogelgemeinschaft auf der Fldche und in anschlieBenden Gartenlandschaften
des Wohngebietes setzt sich aus haufigen bis sehr haufigen und weit verbreiteten
Arten der Kulturlandschaft zusammen. Es dominieren weitgehend anspruchslose
Geblschvégel, die in eher unterdurchschnittlicher Dichte vorkommen. Das
norddstlich des Planungsraums anschlieBende Innenstadtgrin durfte auch als
Rickzugsraum far einige Arten dienen. Vor dem Hintergrund fehlender
Habitatbestandteile bzw. schlechter Habitatqualitdt im Plangebiet ist eine erhebliche
Beeintrachtigung der planungsrelevanten Arten nicht zu erwarten. AuBerdem gilt,
dass die im Plangebiet angetroffenen Biotopstrukturen (Grindlandbrache geringer
GroBe) weit verbreitet sind und somit auch alle theoretisch vorhandenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten planungsrelevanter Arten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin vorhanden und 6kologisch funktionsfahig waren.

Ein VerstoB gegen die Verbote des § 42 (1) BNatSchG in Verbindung mit § 42 (5)
BNatSchG liegt somit nicht vor. Es werden auch keine Biotope zerstort, die fir “streng
geschiitzte Arten® nicht ersetzbar wéren. Ein VerstoB gegen die Verbote nach § 19
Abs. 3 BNatSchG ist somit bei einer Uberplanung nicht zu erwarten.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes ist eine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes ausgeschlossen und allenfalls ist die Pflege, Entwicklung oder
Wiederherstellung des Ortsbildes betroffen. Im Gegensatz zu anderen historischen
Ortskernen von Velbert (Langenberg und Neviges) wird das Ortsbild von Velbert-Mitte
nicht durch ein in der duBeren Gestaltung, der verwendeten Materialien oder der
optischen Fernwirkung einheitliches Stadtbild gepragt. Vielmehr lassen sich im
Umfeld des Marktzentrums die historisch bedingten Briiche, Nutzungsénderungen
und Neuentwicklungen ablesen. Dementsprechend besteht fur Velbert-Mitte auch
kein Denkmalbereichs- oder Erhaltungssatzung, die die Pflege, Entwicklung oder
Wiederherstellung eines bestimmten Ortsbildes begriinden kénnte. Wie bereits unter
5.2 und 10 detailliert ausgefihrt, lassen sich aus dem stadtebaulichen und
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2.6

denkmalpflegerischen Kontext nur einzelne, das Schutzgut denkmalsgeschutzter
Gebéaude betreffende Kriterien ableiten.

Schutzgut Menschen

Merkmal der Innenstadt von Velbert ist es, dass selbst in zentralen Lagen auBerhalb
und innerhalb des Plangebiets ein erheblicher Anteil von Wohnungen auch in
Kerngebieten anzutreffen ist. In diesen Geschafts- und Wohngebauden, nicht selten
mit einem Baualter von annahernd 100 Jahren, sind aufgrund von Baudichte,
Wohnungslage und sonstigen Ausstattungsmerkmalen (z.B. keine oder provisorische
Balkone FriedrichstraBe 125, KolpingstraBe 2) nur innenstadttypische
Wohnverhéltnisse gegeben. Die fur die Bewohner damit verbundenen Nachteile
keiner Freiflachen, einer geringen Belichtung und Besonnung, héheren Schall- und
Luftimmissionen sind nicht ganzlich durch die Standortvorteile grdoBerer Zentralitat
und Versorgungsnéhe ausgleichbar. Diese innstadttypischen Nachteile sind auch nur
bedingt durch offentlich zugangliche Freizeit- und Parkflachenangebote
kompensierbar.

Hinsichtlich der Schallimmissionen liegt durch die OststraBe mit dem angrenzenden
Parkhaus bereits eine Vorbelastung mit ca. 8.800 DTV hauptsachlich durch
Verkehrslarm vor, der im La&rmminderungsplan der Stadt Velbert von 2006 mit einem
Schallpegel tags von 65-70 dB(A) und nachts von 55-60 dB(A) ausgewiesen ist. Die
hiervon hauptséachlich betroffenen Gebaude mit Wohnnutzung liegen auBerhalb des
Plangebiets. Im Vergleich zur OststraBe besitzen die Kolping- und BahnhofstraBe
weit geringere, verkehrlich bedingte Vorbelastungen, weil es sich hierbei um StraBen
handelt, die einem geringeren Ziel- und Quellverkehr von ca. 2.500 DTV
(KolpingstraBe) bzw. 4.700 DTV (BahnhofstraBBe) dienen.

Auch von der FuBgangerzone der FriedrichstraBe geht eine nicht néher
qualifizierbare Schalleinwirkung durch Anlieferung, Sondernutzungen usw. aus, die
angesichts eines Kerngebiets als vertraglich anzusehen ist. Innerhalb des
Plangebiets ergeben gegenlber den Bestandsgebduden die Larmimmissionen
unterschiedliche  Auswirkungen. W&hrend beispielsweise die  Wohnungen
KolpingstraBe 2-6 und Corbygasse 5-7 aufgrund ihrer Himmelsrichtung Gber noch
gunstige Immissions- und Belichtungsverhéltnisse verfligen, besitzen die Wohnlagen
an FriedrichstraBe und BahnhofstraBe vergleichsweise schlechtere Bedingungen.

Diese lagebedingten Nachteile auf auBerhalb und innerhalb des Plangebiets
gelegenen Gebauden wirken sich auch auf die Verschattung von Wohnungen aus.
Insbesondere im Bereich der Bestandsnutzungen an KolpingstraBe, FriedrichstraBe
und BahnhofstraBe/Corbygasse  sind  ausreichende Belichtungs- und
Besonnungsverhéltnisse wegen der bereits bestehenden Gebaudehdéhen und
Absténde zueinander nur in Sommermonaten zu erreichen. Wahrend die Bebauung
KolpingstraBe 2-10 einschlieBlich des heutigen Marktzentrums die Belichtung der
direkt gegentiberliegenden Gebaude KolpingstraBe 1-11 einschrénkt, besteht flir den
Bereich des 3 MK-Gebiets an der BahnhofstraBe/Corbygasse eine gegenseitige
Einschrankung der Bebauung von Sid nach Nord.

Ein erholungsrelevantes und wohnungsnahes Infrastrukturangebot liegt mit der
Parkanlage an der Villa Herminghaus vor. Von der Ausstattung und der sporadisch
zu beobachtenden Frequentierung kann allerdings nicht von einer dem Freizeitpark
Nordstadt vergleichbare Nutzungsintensitat ausgegangen werden. Die bis 2011
bestehende Marktnutzung mit entsprechenden Fahrzeug- und
Bedienungsgerauschen gegenitber den Anliegern an der KolpingstraBe bestehen
durch die Verlagerung des Marktes nicht mehr an diesem Standort.

Erkenntnisse Uber aufféllige Belastungen durch ein kerngebietstypisches
Nutzungsspektrum (Diskotheken, Kulturveranstaltungen, Feste 0.4.) bestehen nicht.
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3.2

3.3

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Klima und Luftgite

Da die klimatischen Einflisse auch auf das Innenstadtgebiet hauptsachlich durch
groBraumig wirksame Faktoren bestimmt werden, ist eine wesentliche Anderung
durch diesen Bebauungsplan nicht zu erwarten. Sofern klimatische Anderungen
auftreten, sind sie allenfalls kleinraumig erkennbar. Dies betrifft insbesondere die
thermische Situation, da durch die Uberbauung einer bisher unversiegelten
Parkanlage und durch den Wegfall des Baumbestandes ein im Nahbereich
wirksames Ausgleichspotential entfallt.

Hinsichtlich einer Prognose Uber die Entwicklung der Luftschadstoffe ist zu
berlcksichtigen, dass sich auch hierbei groB3- und kleinrdumige Einflisse Uberlagern.
Die ohnehin fir den Innenstadtbereich feststellbaren, htheren Konzentrationswerte
werden sich insbesondere durch die geplante Anderung der Verkehrsfihrung mit
einer Offnung der OststraBe fir den Zweirichtungsverkehr erhdhen. Dem stehen
positiv zu wertende kirzere Wegstrecken und ein geringerer Suchverkehr gegenuber.
Auf die Vorteile bei der Inbetriebnahme eines zentralen Omnibusbahnhofs (ZOB) mit
entsprechend geringerer Belastung der OststraBe durch Busverkehre sowie der
erheblichen Verringerung innerstadtischer Wegstrecken wurde bereits mehrfach
hingewiesen. Durch die beabsichtigte Realisierung eines Einkaufszentrums ist mit
einer zusatzlichen Verkehrszunahme insbesondere im  Kreuzungsbereich
KolpingstraBe — OststraBe und damit auch einer Erhéhung von Feinstaub und
Luftschadstoffen zu rechnen. Diese Zunahmen durften sich allerdings unterhalb
ortstblicher Vergleichswerte fiir Abschnitte der Friedrich-Ebert-StraBe oder auch der
OststraBe bewegen.

Trotz zunehmender Konzentration von Luftschadstoffen im engeren Plangebiet ist
durch den bisher beabsichtigten Planungsansatz von einer weitgehenden Minderung
unvermeidbarer Lufteintrdge auszugehen, indem die Parkhauszufahrt Uber eine
gemeinsame Zu- und Abfahrtspindel optimiert worden ist und die notwendigen
Stellplatze fur das Einkaufszentrum in gut durchlifteten Obergeschossen angeordnet
werden. Damit entfallen die fur Tiefgaragenlésungen konzentrierten Abluftanlagen.

Wasser

Durch das Vorhaben werden ca. 3.000 gm bisher unversiegelter Grinflachen
erstmals UOberbaut. Vorhabenbedingt ergeben sich dadurch keine erheblichen
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, da wegen des Bodenaufbaus kein oder nur
geringer Beitrag zur Grundwasserneubildungsrate entfallt und einer Versickerung von
Niederschlagswasser nicht mdglich ist.

Boden

Boden ist grundsatzlich auch innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage
eine Beeintrachtigung, weil der dauerhafte Verlust vorhandener Bodenfunktionen
beispielsweise einer belebten Bodenzone nicht ausgleichbar oder kompensierbar ist.
Erheblich ist die Beeintrachtigung, wenn entweder qualitative (hohe Bodenfunktion,
seltene Bodenqualitédt) oder quantitative Eingriff zu erwarten sind. Aufgrund der
anthropogenen Vorbelastungen durch Bodenverunreinigungen (Altlasten und
Altablagerungen) und aufgrund der relativ geringen FlachengréBe sind keine
erheblichen Auswirkungen bezogen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Baubedingte Beeintrachtigungen des Bodens durch Baufahrzeuge, Maschinen und
Materialien kénnen auch auf zukilnftig nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
beispielsweise im 5 MK-Gebiet durch entsprechende Auflagen im
Baugenehmigungsverfahren bzw. durch  SchutzmaBnahmen wahrend der
Bauausfiihrung gemindert werden.
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3.4

3.5

Pflanzen und Tiere

Durch die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans werden Parkanlagen
sowie Baumreihen und Baumgruppen dberplant. Diese fachtechnisch als
halbnaturlich bezeichneten Landschaftselemente besitzen bei einer Biotopwertskala
von 0 (= versiegelte Flache) bis 10 (= nattrlicher mehrschichtiger Laubwald) einen
mittleren bis geringen Biotopwert (3-5). Wegen des fehlenden Biotopverbundes sind
keine situationsbedingten Wertzuschladge angebracht, so dass kein erheblicher
Kompensationsbedarf anzunehmen ist.

Baumreihen und Baumgruppen pragen das Ortsbild im Plangebiet (vgl. Abbildung 9)
wesentlich und sind rdumlich so angeordnet, dass die dem urspringlich beim Bau
des Forums Niederberg angedachten Bauflachen entsprechen. Daraus ergibt sich,
dass dieser Baumbestand von ca. 55 Einzel- und Baumgruppen als zeitlich begrenzte
Ubergangsldsung bis zur Konkretisierung anderer Nutzungen (urspringlich Rathaus,
dann Kultur- und Kongresszentrum) angelegt ist. Dagegen erflllen ca. 34
Einzelbdume an Chatelleraultweg und Corbygasse die Funktion einer
Platzbepflanzung. Der Wert- und Funktionsverlust von ca. 89 Einzelbdumen von
ortsbildpragender Wirkung ist als erheblich zu werten.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind auch innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortslage in der Abwéagung zu bertcksichtigen (vgl. § 1a
Abs. 3 BauGB). Ein Ausgleich innerhalb des Plangebiets ist aufgrund der geplanten
Uberbauung nicht méglich. Darstellungen und Festsetzungen sind auch an anderer
Stelle als am Ort des Eingriffs mdglich oder kénnen im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages (gemaR § 11 BauGB) getroffen werden. “Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
...zulassig waren“ (§1a Abs. 3 BauGB). Dies trifft fir die Eingriffe in die Parkanlage
zu. Daraus ergibt sich allenfalls ein Kompensationsbedarf fur 34 Einzelbdume auf
Wegen und Platzen, deren planbedingter Verlust als nicht mehr erheblich, weil durch
Ersatz an anderer Stelle, bewertet wird.

Die Auflistung der erweiterten Auswahl planungsrelevanter Tierarten in den
Lebensraumtypen Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen und Gebauden betreffen
hauptsachlich Fledermausarten und Végel. Erhebungen sind aufgrund der
Stellungnahme des Kreises Mettmann, dass das Vorhandensein von Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtstatten streng geschitzter Tiere nichtbekannt ist, nicht
erforderlich. Durch die geplante BaumaBnahme kann es zu negativen Auswirkungen
im Form von optischen oder akustischen Stérungen kommen. Da das Artenspektrum
durch die vorhandene Biotopstruktur als Uberall vorkommend und stérunempfindlich
eingeschéatzt werden kann, ergeben sich hierdurch nur geringe Auswirkungen,
zumal zu erwarten ist, dass vorhandene Tierarten wegen ihrer hohen Mobilitat auf
benachbarte Lebensraume ausweichen.

Orts- und Landschaftsbild

Eine Beeintrachtigung des Ortsbildes mit beispielsweise negativen Auswirkungen auf
die Stadtsilouette oder mit erheblichen Veranderungen der Ansichten durch die Héhe
des geplanten Gebaudes ist nicht zu erwarten. Indem mit dem Vorhaben in der
Fassadengestaltung symbolische Elemente der Schloss- und Beschlageentwicklung
aufgegriffen werden sollen, wird trotz des groBvolumigen Baukérpers und der
gestalterisch schwer zu bewaltigenden Fassadenléange an der KolpingstraBe eine an
der Ubrigen kleinteiligen Gestaltung orientiere Neubebauung angestrebt, die
allerdings nur im engen Umfeld des Vorhabens sichtbar ist und keine
Beeintrachtigung des Schutzgutes des Ortsbildes darstellt.
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3.6

Menschen

Mit der Realisierung des Vorhabens sind umweltrelevante Auswirkungen
insbesondere auf die Anwohner und die Bevélkerung im negativen wie im positiven
Sinne zu erwarten.

Mit der Aufgabe bzw. der erheblichen Verkleinerung einer Parkanlage ist im
unmittelbaren Nahbereich der Verlust des Angebots einer Flache far Entspannung
und Erholung verbunden. Dieser Verlust kann nur teilweise durch die bereits
errichtete Freizeitanlage Nordstadt als ausgeglichen bewertet werden. Auch die in
Einkaufszentren in aller Regel enthaltenen Angebote von Gastronomie, Cafés,
Verweilzonen usw. bilden eine andere aber nicht gleichartig zu bewertende
Aufenthaltsqualitét, so dass letztlich keine Bewertung prognostiziert werden kann, ob
der Verlust an Parkflache fur die Freizeitgestaltung und Erholung erheblich ist oder
nicht.

Nutzungsbedingt ist durch die Errichtung eines Einkaufszentrums mit zusatzlichen
Larmeinwirkungen zu rechnen. Zu diesem Zweck wurde ein schalltechnisches
Gutachten beauftragt, das die schalltechnischen Auswirkungen ermittelt und prift, ob
die geplante Nutzung mit den umliegenden schitzenswerten Nutzungen unter
Beriicksichtigung anerkannter Richt- und Orientierungswerte vereinbar ist. Die dieser
Untersuchung zugrundeliegenden Prognoseannahmen unterscheiden zwischen der
Verkehrszunahme durch grundsatzliche Verkehrsanderungen (Zweirichtungsverkehr
OststraBe, Anderung BahnhofstraBe, ZOB als Prognose-Nullfall bezeichnet) und
planbedingten Verkehrszunahmen (Kunden-, Anlieferungs- und
Beschaftigtenverkehre). Bei den planbedingten Gerduschentwicklungen werde
nahezu alle schalltechnischen Auswirkungen, namlich

- Verkehrsgerausche vor den Stellplatzen des Einkaufszentrums;

- Gerduschemissionen der Parkhauses einschlieBlich Zu- und Ausfahrt;

- Verkehrsgerausche von der Verbindungsbriicke Parkhaus - Einkaufszentrum;
- Gerduschemissionen durch Anlieferverkehrs und Ladevorgange sowie

- Luftungsanlagen

als gewerbebedingte Gerausche ermittelt, summiert und bewertet. Die Untersuchung
kommt zusammengefasst zu dem Ergebnis, dass

- die Anlieferungszonen einzuhausen und bei der Ladetétigkeit zu schlieBen sind;
- die Anlieferung von 22:00 bis 06:00 Uhr ausgeschlossen werden muss;

- die Technikaufbauten im 4. Obergeschoss im Einzelfall unzuldssige Gerauschbe-
lastungen hervorrufen kénnen und daher auf Nachweis zu ddmmen sind;

- die nutzungsbedingte Gerauschzunahme von den o6ffentlichen StraBen weniger als
2 dB(A) betragt und damit nur an einzelnen StraBenabschnitten zu wahrnehmbaren
Mehrbelastungen fahrt.

Insgesamt ist den berechneten Werten zu entnehmen, dass im Plangebiet selbst die
Richtwerte nicht CUberschritten werden. AuBerhalb des Plangebiets kénnen an
einzelnen Gebdudefassaden erhdhte Larmpegel auftreten, die nur durch passive
LarmschutzmaBnahmen gemindert werden kénnen.

Eine mdgliche Verschattung von Bestandsgebauden durch die Neuplanung wurde
anhand der geplanten Hoéhen geprift und beurteilt. Eine planbedingte
Verschattungswirkung ergibt sich aufgrund der Lage, der Abstande und des
Sonneneinfalls hauptsachlich fir Gebaude in der KolpingstraBe und sonst nicht.
Gegenlber der heutigen unzureichenden Besonnung ergibt sich keine wesentliche
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3.7

3.8

3.9

4.1

4.2

Anderung, da sich die um 0,88 m hoéhere Neubebauung nur minimal auf die
Verschattung insbesondere im Winter auswirkt.

Baubedingt ergeben sich fir die im Umfeld wohnenden Menschen temporare
Beeintrachtigungen durch Larm, Staub und Luftschadstoffe, die von den notwendigen
Bautatigkeiten ausgehen. Bei Einhaltung der einschlagigen bautechnischen
Vorschriften, einem einzurichtenden Baumanagement sowie einer &rtlichen
Bauleitung kénnen die unvermeidbaren Stérungen gemindert aber nicht
ausgeschlossen werden.

Kulturguter und sonstige Sachguter

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- oder sonstige Sachguter (beispielsweise
durch Luftschadstoffe oder Zerstérung von Bodendenkmalern) sind nicht erkennbar.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Der Plan dient der Ansiedlung eines Einkaufszentrums. Dieses soll durch seine
Attraktivitdt und Angebotsstruktur wieder mindestens die heute in benachbarte Stadte
Kaufkraft ortlich binden. Sofern diese Grundannahme zutrifft, soll die Ansiedlung
umweltrelevante Aufwendungen der ortsansassigen Bevdlkerung fir Iangere
Einkaufswege verkirzen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist davon auszugehen,
dass die Bedirfnisse durch Angebote an weiter entfernt liegenden orten gedeckt
werden.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Lagebedingt sind anderweitige Standorte auf den zentralen Versorgungsbereich
Velbert-Mitte begrenzt. Da eine vergleichbare Flachenqualitat hinsichtlich GroBRe,
Lage zu zentralen Einrichtungen und Leerstanden auch nicht am ehemaligen Hertie-
Standort zur Verfligung stehen, sind Alternativen aus heutiger Sicht nicht erkennbar.

Zusatzliche Angaben

MaBnahmen zur Uberwachung

Der Bebauungsplan ermdéglicht und Begriindet die planungsrechtliche Zuléassigkeit
des beabsichtigten Bauvorhabens. Zur Sicherung der mit der Bauleitplanung
verfolgten Ziele sowie der Ubernahme von Kosten, die durch die MaBnahme
entstehen, wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Die Einhaltung
umweltrelevanter Bedingungen (beispielsweise zum Schallschutz) sind im Rahmen
des anschlieBenden Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen

GemaB § 4c BauGB sind erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfihrung der Bauleitplanung eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und ggf. durch
geeignete MaBnahmen Abhilfe zu schaffen. Erhebliche Umweltauswirkungen kénnten
sich insbesondere durch andere als die prognostizierten Verkehrsbelastungen
ergeben. Daher sind nach Abschluss aller verkehrstechnischen MaBnahmen die
tatsachlich entstandene Verkehrsverteilung und Verkehrsbelastung zu prifen, um ggf.
verkehrslenkende MaBnahmen zu ergreifen.

Zusammenfassung

Die Stadt Velbert plant im zentralen Versorgungsbereich Velbert-Mitte im Bereich
OststraBe — BahnhofstraBe — FriedrichstraBe - KolpingstraBe die Ansiedlung eines
Einkaufszentrums mit einer Verkaufsflache von 19.900 gm. Zu diesem Zweck soll
bestehendes Planungsrecht gedndert und durch ein groBflachiges, vertikal
gegliedertes Kerngebiet ersetzt werden. Die verkehrliche ErschlieBung des geplanten
Vorhabens soll von der OststraBe erfolgen. Die notwendigen Stellplatze sind im 3.
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2.1

2.2

2.3

und 4. Obergeschoss des Kerngebiets vorgesehen und sollen Gber den Neubau eines
Parkhauses an der OststraBe mit Brickenverbindung zum Einkaufszentrum
erschlossen werden.

Durch das Vorhaben ergeben sich keine erheblichen Umweltauswirkungen. Leicht
negative Wirkungen sind durch den Verlust einer innerstadtischen Parkanlage sowie
platzbegrenzender Einzelbdume zu erwarten. Durch die Zunahme der
Verkehrsbelastung insbesondere auf der OststraBe und im Kreuzungsbereich der
KolpingstraBe ist fir angrenzende Nutzungen passiver Schallschutz erforderlich.
Insgesamt ist durch die Aufstellung des Bebauungsplans fir keines der Schutzguter
mit erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen.

Beteiligungsverfahren

Aufstellung und Einleitung des Planverfahrens

Die Aufstellung dieses Planverfahrens wurde am 27.04.2009 durch den Umwelt- und
Planungsausschuss der Stadt Velbert braten und beschlossen. Am 18.05.2009
erfolgte die Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Velbert

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden

Die mit (1) gekennzeichneten Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
wurden Online bzw. mit Schreiben vom 25.05.2009 von der Aufstellung des
Planverfahrens unterrichtet und aufgefordert zum erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung sowie Uber beabsichtigte und eingeleitete
Planungen und MaBnahmen bis zum 29.06.2009 Stellung zu nehmen. In der
frihzeitigen Beteiligung wurde keine Angaben zum erforderliche Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung vorgetragen.

Beteiligung zur 1. 6ffentlichen Auslegung

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes erfolgte nach vorhergehender
Bekanntmachung am 28.12.2009 in Zeit vom 07.01.2010 bis 08.02.2010. Die mit (2)
gekennzeichneten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
Online bzw. mit Schreiben vom 04.01.2010 von der o&ffentlichen Auslegung
unterrichtet und sind aufgefordert worden bis zum 08.02.2010 Stellung zu nehmen.

Beteiligung zur 2. 6ffentlichen Auslegung

Die 2. offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom
12.10.2011 wurde am 26.10.2011 im Umwelt- und Planungsausschuss beraten und
beschlossen. Die Offentliche  Auslegung erfolgte nach  vorhergehender
Bekanntmachung am 02.11.2011 in der Zeit vom 16.11.2011 bis einschlieBlich
16.12.2011. Die mit (3) gekennzeichneten Behérden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange wurden Online bzw. mit Schreiben vom 09.11.2011 von der
offentlichen Auslegung unterrichtet und sind aufgefordert worden bis zum 16.12.2011
Stellung zu nehmen.

Beteiligung zur 3. 6ffentlichen Auslegung

Die 3. offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom
05.04.2012 wurde am 24.04.2012 im Umwelt- und Planungsausschuss beraten und
beschlossen. Die offentliche Auslegung erfolgte nach vorhergehender
Bekanntmachung am 27.04.2012 in der Zeit vom 07.05.2012 bis einschlieBlich
06.06.2012. Die mit (4) gekennzeichneten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden Online bzw. mit Schreiben vom 02.05.2012 von der
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offentlichen Auslegung unterrichtet und sind aufgefordert worden bis zum 06.06.2012
Stellung zu nehmen.

Stellungnahme | Stellungnahme
Behdrde ohne Anregung mit Anregung
vom: vom:
(1) Bau- und Liegenschaftsbetriecb NRW
NL Disseldorf
o | 1otz000 | |
(3)
(4)
(1) Baugenossenschaft Niederberg eG
(2)
(3)
(4)
(1) Bergisch —Rheinischer Wasserverband ( BRW ) 03.06.2009
I osot20t0 | |
(3) 16.11.2011
(4) 08.05.2012
(1) Bezirkregierung Arnsberg
Dez.65 Rechtsangelegenheiten,
Markscheidewesen (10/2008) 4 |
()
3) 12.12.2011
(4)
(1) Bezirksregierung Dusseldorf -
Dez. 26 (68 )59 — Luftverkehr - o
(2)
(3)
(4)
(1) Bezirksregierung Dusseldorf
Dez. 33 69 — Landl. Entwicklung, Bodenordnung
(2)
(3)
(4)
(1) Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(ehemals Bundesvermdégensamt)
()
@)
(4)
(1) BVR (Busverkehr Rheinland GmbH )
()
(3)
(4)
1) DB Services Immobilien GmbH
NL — KélIn Liegenschaftsmanagement
()
3) 09.12.2011
(4) 02.05.2012
(1) Deutsche Telekom AG
Technikniederlassung Siegen
Ressort BBN 22, Wuppertal
N 04022010 | |
o
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Eisenbahn Bundesamt

08.02.2010

14.12.2011

05.06.2012

13.01.2010

14.12.2011

15.05.2012

29.06.2009

05.02.2010

15.12.2011

04.06.2012

25.01.2010

12.12.2011

31.05.2012

26.05.2009

07.01.2010

09.11.2011

02.05.2012

Landesbetrieb StraBenbau - StraBen NRW -
Planungs- und Baucenter Ruhr

Landesbetrieb Wald und Holz NRW
Regionalforstamt Bergisches Land

22.07.2009

11.01.2010

09.11.2011

31.05.2012
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Landschaftsverband Rheinland
Amt f. Gebaude- u. Liegenschaftsmanagement

Landwirtschaftskammer Rheinland
Kreisstelle Mettmann

29.01.2010

30.11.2011

14.05.2012

27.05.2009

06.01.2010

18.06.2009

07.01.2010

16.11.2011

07.05.2012

Rheinischer Einzelhandels- und
Dienstleistungsverband e.V.

03.02.2010

16.12.2011

05.02.2010

16.12.2011

23.05.2012

15.11.2011

03.05.2012

Ruhrverband
Dezernat fiir Abwasserwesen

22.06.2009

11.01.2010

29.05.2012

RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice
Regionalcenter Recklinghausen

21.01.2010

RWE Transportnetz Strom GmbH
Leitungsprojekte Transportnetz
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RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH
Asset-Service Transportnetz Gas

18.01.2010

RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH
Asset-Service Hoch/Héchstspannungsnetz

RWW (Rheinisch-Westfélische
Wasserwerksgesellschaft mbH)

28.05.2009

11.01.2010

09.05.2012

Spar- und Bauverein eG

14.01.2010

03.06.2009

08.01.2010

21.05.2012

08.02.2010

14.12.2011

06.+11.06.2012

23.06.2009

05.02.2010

13.12.2011

23.05.2012

08.12.2011

02.06.2009

07.01.2010

10.11.2011

09.05.2012

Thyssengas GmbH Dortmund

Unitymedia NRW GmbH, Regionalbiro Mitte

Versatel West Deutschland GmbH
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@)
(4)
(1) Wehrbereichsverwaltung WEST -Dezernat Il - 24.06.2009
2
3) 23.11.2011
(4)
(1) | WDR KéIn A8R
)
®)
(4)
(1) Wohnungsbaugesellschaft mbH
)
®)
(4)
(1) |wsw
2
@)
(4)
3. Beteiligung der Offentlichkeit
3.1 Friihzeitige Beteilung der Offentlichkeit
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte mit vorhergehender
Bekanntmachung vom 18.05.2009 am 28.05.2009 in Form einer o6ffentlichen
Veranstaltung. Nach Durchfiihrung der Unterrichtung und Erérterung gingen keine
Stellungnahmen ein.
3.2 Beteiligung zur 1. 6ffentlichen Auslegung
Die Offentlichkeit wurde durch die Bekanntmachung am 28.12.2009 iber die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in der zeit vom 07.01.2010 bis
08.02.2010 informiert. In dieser Zeit gingen folgende private Anregungen ein:
Stellungnahme Schreiben vom Priifung
Dr. H. Der Erhaltung soll dahingehend gefolgt
Der Einwender fordert die Erhaltung der Villa 05.01.2010(2) werden, dass der Baukdrper als _
Herminghaus als Denkmal 1.201 eigenstandiges Gebaude betont und die
30.01.2010 zuklnftige Nutzung als Museum gesichert
wird.
Frau L. Der Erhaltung soll dahingehend gefolgt
Der Einwender fordert die Erhaltung der Villa werden, dass der Baukdrper als _
Herminghaus als Denkmal 20.12.2009 eigenstandiges Gebaude betont und die
zukinftige Nutzung als Museum gesichert
wird.
Herr V. Der Erhaltung soll dahingehend gefolgt
Der Einwender fordert die Erhaltung der Villa werden, dass der Baukorper als _
Herminghaus als Denkmal 18.12.2009 eigenstandiges Gebaude betont und die
zuklnftige Nutzung als Museum gesichert
wird.
Bergischer Geschichtsverein Den Bedenken soll dahingehend gefolgt
Der Einwender fordert die Erhaltung der Villa 22.12.2009 werden, dass der Baukdrper als _
Herminghaus als Denkmal 1.01.2010 eigenstandiges Gebaude betont und die
o zukilnftige Nutzung als Museum gesichert
wird.
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Frau G.

Es werden erhebliche Bedenken gegen die
Errichtung des Marktzentrums (Konsumtempel)

Den Bedenken soll nicht gefolgt werden, weil
die nachhaltige Sicherung der

geéduBert, welches die Wohn- und Lebensqualitat in 02.01.2010 Einzelhandelsversorgung Bestandteil der
Velbert verschlechtern wirde. Wohn- und Lebensqualitat einer Stadt ist.
Herr J. Den Bedenken soll dahingehend gefolgt
Der Einwender fordert die Erhaltung der Villa werden, dass der Baukdrper als _
Herminghaus als Denkmal 27.12.2009 eigenstandiges Gebaude betont und die
zukilnftige Nutzung als Museum gesichert
wird.
Herr und Frau G+P. M. Den Bedenken soll nicht gefolgt werden, weil
Die Einwender sprechen sich grundsétzlich gegen 21.01.2010 der Plan die zeit- und nachfragegemaBe
die Errichtung eines Marktzentrums in Velbert aus. (2mal) Velll’sorgung mit Einzelhandelsgitern sichern
soll.
Herr K . _— Den Bedenken soll nicht gefolgt werden, weil
Der Einwender &uBert welf_altlge Bedeqken und 18.01.2010 der Plan die zeit- und nachfragegemaBe
Anregu_ngen zur Stadtentwicklung und |n_sbesondere .01. Versorgung mit Einzelhandelsgtitern sichern
zur Errichtung des Marktzentrums und die daraus soll.
resultierenden Folgen fur die Innenstadt
Herr M. Den Bedenken soll dahingehend gefolgt
Es bestehen Bedenken gegen den Abriss der Villa werden, dass der Baukdrper als _
Herminghaus und die Forderung, das Marktzentrum eigenstandiges Gebaude betont und die
nicht zu bauen und sich um alternative Nutzungen zu zuklinftige Nutzung als Museum gesichert
bemihen. 28.01.2010 wird. Das vorhandene Gebaude des
T Marktzentrums kann aufgrund seiner
Baustruktur und seines Fldchenzuschnitts
die heutigen Anforderungen an eine
nachfragegerechte Einzelhandelsflache nicht
mehr erfullen.
Herr M Coe Den Bedenken soll insoweit gefolgt werden,
Der Emwender_for\%rt die Bu;lfnahm_e dlsls " 04.02.2010 als die VHS in die Raume des Forums
Beschlusses, die VHS in die Raume im Marktzentrum Niederberg verlegt werden soll.
zu verlegen.
Herr K. Der Erhaltung der Villa und der
Der Einwender fordert die Reduzierung der Flachen Flachenreduzierung soll dahingehend
fiir das Marktzentrum um das Grundstiick der Villa 05.02.2010 gefolgt werden, dass die Villa als
Herminghaus, um diese zu erhalten. ’ eigenstandiges Gebaude betont und das 2
MK-Gebiet um die Flache im Eckbereich
OststraBe/KolpingstraBe verkleinert wird.
Frau G. Den Bedenken soll nicht gefolgt werden.
Es wird geduBert, dass das Marktzentrum die Obwohl die Errichtung des
Einkaufzone in der Innenstadt negativ beeinflussen Einkaufszentrums Geschaftsverlagerungen
wird und einer positiven Stadtentwicklung im Innenstadtbereich nach sich ziehen
entgegensteht- 07.02.2010 koénnen, ist die Entwicklung einer zeit- und
nachfragegerechten Einzelhandelsflache
aus Griinden der Attraktivitat und Starkung
der Innenstadtzentralitét positiv und nicht
negativ zu werten.
Herr P. ) .
) . Dem Erhalt der Villa soll gefolgt werden. Die
Es bestehen Bedenken gegen die Errichtung des 17.01.2010 Auswirkungen der Verkehrsbelastung fiir die
Markt_zentrums und €s werden efhebllche . o OststraBe sind untersucht worden und sind
Auswirkungen auf die Verkehrsfihrung beflrchtet. als nicht erheblich einzustufen.
Die Villa Herminghaus soll nicht geopfert werden.
Herr M. Den Bedenken soll nicht gefolgt werden.
Der Einwender duBert Bedenken gegen die Obwohl die Errichtung des
Errichtung des Marktzentrums, weil dadurch die Einkaufszentrums Geschaftsverlagerungen
Innenstadtgeschafte in ihrer Existenz bedroht werden im Innenstadtbereich nach sich ziehen
und der Marktplatz fir Markte Feiern, Feste usw. 04.01.2010 konnen, ist die Entwicklung einer zeit- und

geopfert wird.

nachfragegerechten Einzelhandelsflache
aus Grlnden der Attraktivitat und Starkung
der Innenstadtzentralitét positiv und nicht
negativ zu werten. Der Wochenmarkt soll
zum Platz ,Am Offers" verlegt werden.
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Herr oder Frau B. Den Bedenken soll nicht gefolgt werden.
Es bestehen Bedenken gegen die GrdBe des Obwohl die Errichtung des

Marktzentrums und die Auswirkungen auf die Einkaufszentrums Geschaftsverlagerungen
Verkehrsfihrung in der Innenstadt. im Innenstadtbereich nach sich ziehen

kdnnen, ist die Entwicklung einer zeit- und
nachfragegerechten Einzelhandelsflache
positiv und nicht negativ zu werten. Die
Auswirkungen der Verkehrsbelastung fir die
OststraBe sind untersucht worden und sind
als nicht erheblich einzustufen.

08.02.2010

3.3 Beteiligung zur 2. 6ffentlichen Auslegung
Die 2. offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom
12.10.2011 wurde am 26.10.2011 im Umwelt- und Planungsausschuss beraten und
beschlossen. Die offentliche  Auslegung erfolgte nach  vorhergehender
Bekanntmachung vom 03.11.2011 in der zeit vom 16.11.2011 bis einschlieBlich
16.12.2011. Daraufhin gingen folgende Stellungnahmen ein:
Stellungnahme Schreiben vom Priifung

Prof. B und Prof. B.v.Ch.
Es bestehen Bedenken wegen der

Verletzung des Urheberrechts. Es ?g??gg]g
wird angeregt, 23.11.2011
- den Europaplatz in der jetzigen
Form

zu erhalten;

- das Einkaufszentrum in ein
noérdliches und sidliches “Quartier” zu
teilen;

- die Hohe auf 3,0 m zu reduzieren;

- die Stellplatze in Tiefgaragen
unterzubringen;

- den Abstand zum Forum auf 12,0 m
zu vergréBern und

- im Obergeschoss Wohnungen
vorzusehen

Den Bedenken und Anregungen soll
nicht gefolgt werden.

Frau G.
Es bestehen Bedenken hinsichtlich | 11 159011
der GréBe des Einkaufszentrums und
bezogen auf die Uberplanung
(Verlust) einer offentlichen
Parkanlage

Den Bedenken und Anregungen soll
nicht gefolgt werden.

RA Lenz u. Johlen
Es bestehen eine Reihe Anregungen | 25.11.2011

Den Anregungen soll durch Anderung

zur Optimierung des und Ergénzung des Entwurfs gefolgt
Bebauungsplanentwurfs. werden.
SLB 20.10.2011 Den Bedenken und Anregungen wird

Es bestehen Bedenken hinsichtlich | 22.03.2012
der GroBe des Einkaufszentrums,
dem Erscheinungsbild der Villa
Herminghaus und des Neubaus eines
Parkhauses an der OststraBBe.

nicht gefolgt.

34 Beteiligung zur 3. 6ffentlichen Auslegung

Die erneute 3. éffentliche Auslegung des Bebauungsplaneentwurfes in der Fassung
vom 05.04.2012 wurde am 24.04.2012 im Umwelt- und Planungsausschuss beraten
und beschlossen. Die o6ffentliche Auslegung erfolgte nach vorhergehender
Bekanntmachung vom 27.04.2012 in der Zeit vom 07.05.2012 bis einschlieBlich
06.06.2012. Daraufhin gingen folgende Stellungnahmen ein.
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Stellungnahme Schreiben vom Prifung

Stadtwerke Velbert 09.05.2012 Den Bedenken und Anregungen wird

Es werden Hinweise auf die Lage der nicht gefolgt.

Versorgungssysteme gegeben.

Industrie- und Handelskammer 15.05.2012 Den Bedenken und Anregungen wird

Es gibt rechtliche Bedenken zu der dahingehend gefolgt, dass

Regelung  zur  ausnahmsweisen Verkaufsflachen von

Zulassigkeit von 1.000 am Einzelhandelsbetrieben im 4.

Verkaufsflache in Teilen des 2 MK- Geschoss ausgeschlossen und nur

Gebiet. Nutzungen des Einkaufszentrums auf
einer Flache von max. 1.000 gm als
Ausnahme zuléssig sind. Den Ubrigen
Bedenken und Anregungen wird nicht
gefolgt

LVR- Amt fiir Denkmalpflege im | 23.05.2012 Den Stellungnahmen wird

Rheinland dahingehend gefolgt, dass

Es werden Bedenken geduBert - die First- und Traufhéhen der an den

hinsichtlich des Erscheinungsbildes Geltungsbereich angrenzenden oder

der Villa Herminghaus und die bereits im  Geltungsbereich  befindlichen

friher vorgetragenen Bedenken und Denkmaéler zeichnerisch dargestellt

Anregungen bleiben aufrechterhalten. werden,
- die Firsthéhe fur den Anbau der Villa
Herminghaus auf maximal 260,50 m
UNN begrenzt wird.
Den weiteren Bedenken und
Anregungen wird nicht gefolgt.

Stadt Wuppertal 23.05.2012 Den Bedenken und Anregungen wird

Bedenken werden geduBert, dass die nicht gefolgt.

Entwicklung im Nebenzentrum

,Citypark”, Nachnutzung des Hertie-

Kaufhauses und die

Verkaufsflachenbegrenzung fiir das

Sortiment Bekleidung nicht

berlicksichtig wurden.

Kreis Mettmann 04.06.2012 Den Bedenken und Anregungen wird

Es werden Anregungen zu passivem hinsichtlich Altlasten, Altstandorten und

Larmschutz an der KolpingstraBe und einer schalltechnischen Untersuchung

Empfehlungen zur Festsetzung von gefolgt. AuBerdem wird der Anregung

schallddmmenden  Liftungsanlagen gefolgt, im 1 MK-Gebiet fir die

ausgesprochen. Luftschallddmmung von
AuBenbauteilen ein Schallddmm-MaB
entsprechend dem L&rmpegelbereich
IV festzusetzen. Weiterhin wird flir das
1 MK-Gebiet folgendes festgesetzt:
LAn den mit llll gekennzeichneten
AuBenfassaden von Gebauden sind
bei zum Schlafen vorgesehenen
R&umen oder Kinderzimmern
schallgeddmmte, fensterunabhangige
Laftungsanlagen (geméan VDI-
Richtlinie 2719 Ausgabe 1987-08)
vorzusehen, sofern eine ausreichende
Beluftung nicht anderweitig
sichergestellt ist. (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB).”
Den tbrigen Bedenken und
Anregungen wird nicht gefolgt.

Kath. Kirchengemeinde St. Michael | 04.06.2012 Den Bedenken und Anregungen wird

und Paulus dahingehende gefolgt, dass der

- Erzbistum Kéln - Investor zu einer transparenten

Es wird angeregt, den geplanten Gestaltung der Zugange MittelstraBe

Durchgang von der MittelstraBe zum und Europaplatz angeregt wird.

Europaplatz als transparente

Glasfassade zu gestalten

Stadt Heiligenhaus 11.06.2012 Den Bedenken und Anregungen wird

Bedenken bestehen, dass sich die
Errichtung des Einkaufszentrums in
Velbert  erschwerend far  die
Einzelhandelsentwicklung in
Heiligenhaus auswirkt.

nicht gefolgt
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Biindnis 90/DIE GRUNEN

Bedenken und Anregungen beziehen
sich auf den Denkmalschutz und
Luftverunreinigungen
(Immissionsschutz)

05.06.2012

Den Bedenken und Anregungen wird
nicht gefolgt.

Herr K.

Es werden Bedenken und
Anregungen geduBert zur geplanten
Ansiedlung eines Einkaufszentrums

18. + 30.04.2012 + 07.05.2012

Den Bedenken und Anregungen wird
nicht gefolgt

grundsatzlicher Art und im Detail.

Velbert, den 20.06.2012

Der Blrgermeister
In Vertretung

gez. Wendenburg
Beigeordneter/Stadtbaurat

Anlagen:

1.1 Stadt Velbert: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 616

1.2 Stadt Velbert: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 616.02 — 2. Anderung

2 Stadt + Handel: Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr die Stadt Velbert, Dortmund,
Februar 2008

3 Stadt Velbert: Beschlussfassung tber die Erganzung der rdumlichen Festlegung
des Innenstadtzentrums (Velbert-Mitte) als zentraler Versorgungsbereich, Velbert,
31.03.2009

4 Brilon, Bondzio, Weiser: Verkehrs- und schalltechnische Untersuchung fir den B-
plan Nr. 616.03 “Marktzentrum*® in Velbert, Bochum, April 2012

5 Stadt + Handel: Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse,
Dortmund, 03.04.2012

6 Stadt + Handel, Stadtebauliche und landesplanerische Vertraglichkeitsanalyse,
Dortmund, November 2009

7 Stadt Velbert: Auszug aus dem Entwurf des stadtebaulichen Vertrags, Velbert,
21.06.2012

8 HBB ECE: Abwicklung Fassade FriedrichstraBe, Hamburg, 06.03.2012

9 HBB ECE: Abwicklung Fassade KolpingstraBe, Hamburg, 06.03.2012
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10

13
14

15

HBB ECE: Abwicklung Fassade Villa, Hamburg, 29.02.2012
DIN 18005: Berticksichtigung des Schallschutzes im Stadtebau, Ausgabe Juli2002
DIN 4109: Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November 1989

Geologik: Gutachten zu Schadstoffuntersuchungen des Untergrundes, Minster,
28.07.2010

Geologik: Baugrundgutachten, Munster, 07.06.2010
Dipl.-Ing. Kugler: Altlastenuntersuchung. Essen, 26.09.2001

Larm Consult: Schallimmissionsprognose fur den Neubau eines Parkhauses auf
dem Gelande norddéstlich der OststraBe in Velbert, Hamburg, 16.05.2011

Die Anlagen sind wegen ihres Umfangs nur unter www.stadtplanung.velbert.de einsehbar
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