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TEIL | STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Velbert verfolgt mit der Planung das Ziel, fir den im stdlichen Teil der Innenstadt
gelegenen Bereich des ,Cityparks” sowie den éstlich angrenzenden brachliegenden Bereich
der ehemaligen GieBerei Woeste einen bereits eingetretenen Strukturwandel planungsrecht-
lich zu steuern und weiter zu entwickeln. Wesentliche Entwicklungsziele sind die Aktivierung
bzw. Revitalisierung eines brachgefallenen Industriegeldndes durch einen groBflachigen
Einzelhandelsbetrieb mit dem Schwerpunkt Nahversorgung, die Entwicklung eines Wohn-
gebietes sowie die Regelungen zur ErschlieBung des Gebietes westlich der Sontumer Stra-
Be.

Wesentliches, erklartes Ziel der Planung ist die Schaffung eines Nebenzentrums mit Ergén-
zungsfunktionen beidseitig der Sontumer StraBe. Aufgabe dieses Bebauungsplanes Nr. 654
sowie des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 653 ist es, dass bereits vorhandene Ange-
bot mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Bestand zu sichern und
durch vertragliche Ansiedlungen und Verlagerungen zu stérken.

Mit der Erarbeitung dieser verbindlichen Bauleitplanung verfolgt die Stadt Velbert zusam-
menfassend folgende Ziele:

e Schaffung eines zentralen Versorgungsbereiches im Rahmen eines Nebenzentrums
beidseitig der Sontumer StraBe,

e Umstrukturierung bzw. Revitalisierung der Industriebrache der ehemaligen GieBerei
Woeste und Beseitigung dieses stadtebaulichen Missstandes,

e Ansiedlung eines Lebensmittelverbrauchermarktes inklusive eines Drogeriemarktes
und einer Ladenzone mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 5.000 m2,

e Entwicklung eines Wohngebietes mit Schwerpunkt auf dem ehemaligen Deponiege-
lande mit Angeboten fir unterschiedliche Wohnformen und damit Deckung des
Wohnbedarfes in Velbert-Mitte,

e Verbesserung der verkehrlichen Verhaltnisse,

e Zusammenfassend: Schaffung eines neuen urbanen Raumes mit innerstadtischem
Charakter in Velbert.

Die Analyse des Velberter Wohnungsmarktes! hat ergeben, dass der Ortsteil Velbert-Mitte
sowohl im Segment der Mietwohnungen als auch der Eigentumswohnungen gute Marktvor-
aussetzungen aufweist. Die gute verkehrliche Anbindung und infrastrukturelle Ausstattung
sind hierflr wesentliche Griinde. Die innerstadtische Lage mit Zugang zu Freizeit-, Kultur-
und Einzelhandelsangeboten bei gleichzeitiger Nahe zu Grin- und Freiflachen machen das
Gelande 6stlich der Sontumer StraBe zu einem pradestinierten Wohnstandort. Die bereits
bestehenden Grin- und Freiflachen zwischen der Bahntrasse und der A 535 tragen zur
Stadtortqualitat bei.

Die Stadt Velbert hat deshalb die Aufstellung von zwei Bebauungsplanen beschlossen:
e B-Plan Nr. 654 ,Ostliche Sontumer StraBe* und
e B-Plan Nr. 653 ,Westliche Sontumer StraBe*.

1 Wohnungsmarktanalyse fiir die Stadt Velbert, INWIS Forschung & Beratung GmbH, Bochum, November

2009.
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Die Aufstellung des B-Plans Nr. 654 erfolgte bereits im Jahr 2001, wurde allerdings mit dem
Beschluss vom 24.05.2005 in seinem Geltungsbereich geandert. Auch fir den B-Plan Nr.
653 gab es bereits einen Aufstellungsbeschluss vom 26.06.1997. Dieser wurde aufgehoben
und am 15.10.2009 erneut, ebenfalls fiir einen veranderten Geltungsbereich, gefasst.

Die Darstellung des Regionalplans (siehe hierzu unter 2.2 ,Regionalplan (GEP 99) des Re-
gierungsbezirks Dusseldorf wurde fir den Bereich der ehemaligen GieBerei (Fa. Woeste)
von einem ,GIB’ (Gewerblich- industrieller Bereich) in ein ,ASB’ (Allgemeine Siedlungsberei-
che) gedndert. Die Anderung des Flachennutzungsplanes (siehe hierzu unter Pkt. 2.4 Fla-
chennutzungsplan der Stadt Velbert') ist ebenfalls erforderlich wie die Anderung des Einzel-
handelskonzeptes.

2 PLANUNGSVORGABEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

Landesplanung und Raumordnung

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

In der Systematik der Zentralen Orte gemaB LEP ist die Stadt Velbert als Mittelzentrum ein-
gestuft. Der LEP formuliert neben den raumstrukturellen Zielsetzungen und den Zielen zur
Infrastruktur auch solche zur Flachenvorsorge. Im Kontext des vorliegenden Bebauungspla-
nes sind die Ziele zur Baulandversorgung der Wirtschaft, des Wohnens sowie zur Freizeit
und Erholung von Relevanz:

Regional- und Bauleitplanung haben durch Darstellung und Festsetzung ausreichender
Siedlungsbereiche, Bauflachen und Baugebiete in den Gebiets-, Flachennutzungs- und Be-
bauungsplanen die Baulandversorgung flr den regionalen und kommunalen Bedarf sicher-
zustellen. Dies schlieBt die Bereitstellung ausreichenden Baulands insbesondere fiir qualita-
tiv hochwertige gewerbliche Nutzungen ein (Ziel 11.2.1).

Vor der Inanspruchnahme von Freiflachen im AuBenbereich fir gewerbliche und industrielle
Nutzung sowie fur Zwecke der Wohnraumversorgung sind die Mdglichkeiten zur Mobilisie-
rung von Bauland auf innerstadtischen Flachen, soweit stadtebau- und umweltvertraglich,
auszuschoépfen (Ziel 11 2.2). GemaB Kapitel D.I Ziel 2.1.9 sollen regionale und stadtebauliche
Planungen durch umwelt- und siedlungsvertragliche Mischungen von Wohnen und Arbeiten
zu einer Reduzierung des Verkehrsaufkommen beitragen.

Der vorliegende Bebauungsplan leistet einen Beitrag zur Verwirklichung dieser Ziele und
steht somit im Einklang mit dem Landesentwicklungsplan.

Regionalplan (GEP 99) des Regierungsbezirks Diisseldorf

Im GEP 99 (Gebietsentwicklungsplan) wurde das gesamte Gebiet innerhalb der StraBenzi-
ge Langenberger StraBe, Berliner StraBe, Schmalenhofer StraBe und der ehemaligen B 224
(jetzige A 535) als GIB dargestellt. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Regionalplans befand
sich auf den Flachen 6stlich der Sontumer StraBe (jetziges Bebauungsplangebiet) der groB-
flachige Industriebetrieb der Firma Woeste. Dem und den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Velbert von 1984 folgend, wurde im Regionalplan die Darstellung als
GIB aufgenommen.

Nach Aufgabe der industriellen Nutzung und den sich daraus ergebenden Entwicklungsmaog-
lichkeiten, die zu einer Starkung und Qualifizierung der im Umfeld vorhandenen Wohn-,
Handels- und Dienstleistungsnutzungen fihren, entspricht die Darstellung als GIB weder der
reellen Nutzung noch den Entwicklungsvorstellungen der Stadt Velbert.
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Die 67. Anderung des Regionalplanes fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf, der die B-
Planungsgebiete nun als ,Allgemeine Siedlungsbereiche® darstellt, wurde mit der Bekannt-
machung der Genehmigung am 25.Juni 2010 wirksam.

Mit dieser Anderung ist auf Ebene der Landesplanung und Raumordnung die Vorausset-
zung fur die Umstrukturierung, die Revitalisierung, die stadtebauliche Qualifizierung und
Einbindung in die Stadtstruktur dieses fir die Stadt Velbert wichtigen Bereiches geschaffen
worden. Die Inhalte dieses Bebauungsplanes sind in Ubereinstimmung mit dem Regional-
plan.

Landschaftsplan des Kreises Mettmann

Fiar die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes werden im
Landschaftsplan keine Entwicklungsziele gemaB § 18 LG NW formuliert und keine Festset-
zungen gem. §§ 19-26 LG NW getroffen. Diesbezligliche Inhalte bestehen nur flr Flachen,
die 6stlich an die Bahntrasse angrenzen:

Bis an die Bahntrasse 6stlich angrenzend befindet sich der westliche Auslaufer des insge-
samt 2.606 ha groBen Landschaftsschutzgebietes ,Niederbergisches Higelland“ (C 2.3-11).
Die Festsetzung dieses Landschaftsschutzgebietes erfolgt geman § 21 a, b, und ¢ LG NW,
insbesondere zur Erhaltung der bewaldeten Bereiche zwischen Klima- und Erosionsschutz-
funktion, wegen der landschaftlichen Vielfalt und wegen der vielfaltigen Erholungsmaéglich-
keiten. Das grofBflachige Gebiet umfasst die Hang- und Hochflachen des Berglandes im
norddstlichen Kreisgebiet. Die Riicken, Kuppen und Steilhdnge zeichnen sich durch einen
regen Wechsel zwischen Acker-, Grinland und Waldnutzung aus. Das Gebiet wird von
langgestreckten Bachtélern, die sich durch Wald- und Grinlandnutzungen auszeichnen,
durchzogen.

Flachennutzungsplan der Stadt Velbert

Der Flachennutzungsplan 2020 (FNP 2020) der Stadt Velbert wurde mit der Bekanntma-
chung der Genehmigung am 10.03.2010 rechtswirksam. Die Flache innerhalb des Gel-
tungsbereiches dieses Bebauungsplans wird als gemischte Bauflache dargestellt.

Auf Grund des geplanten Vorhabens (siehe ,Planungskonzept’) ist eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes notwendig, um entsprechend des Entwicklungsgebotes geméaBi § 8 (2)
BauGB einen Bebauungsplan fir die Wohnnutzung und ein Sondergebiet flr den groffla-
chigen Einzelhandel erstellen zu kénnen. Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt
im Parallelverfahren gemaB §8 (3) BauGB. Die Aufstellung der 3. Anderung des FNP 2020
,Sontumer StraBe / Citypark” wurde am 27.04.2010 beschlossen. Der Bebauungsplan wird
nach dem Stand der Planungsarbeiten aus den kinftigen Darstellungen des Flachennut-
zungsplans entwickelt sein.

Informelle Planungen und Entwicklungskonzepte fiir das Plangebiet

Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes

Der Rat der Stadt Velbert hat im Marz 2008 das ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Stadt Velbert beschlossen.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept? der Stadt wird der Standort des City-Parks/ des
Woeste-Gelandes einer eigenstandigen Bewertung unterzogen.

Das Konzept schlagt vor, den durch Einzelhandelsbesatz und ergédnzende Nutzungen ge-
pragten Bereich entlang der FriedrichstraBe und im City-Park als zentralen Versorgungsbe-

2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Velbert, Stadt + Handel, Dortmund, Januar 2008.
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reich ,Nahversorgungszentrum Sud / Citypark® zu entwickeln. In dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept werden auch Potenzialflachen zur Erweiterung dieses zentralen Versor-
gungsbereiches dargestellt

Den Bereich 6stlich der Sontumer StraBe stellt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als
~Sonderstandort“ dar, der insbesondere fiir den nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorge-
sehen war.

In der der 3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird dargelegt, dass die
nun beabsichtigten Planungen im Bereich des Woeste-Gelandes (Sondergebiet mit einem
Lebensmittelverbrauchermarkt) sowie fur den Bereich Citypark als stédtebaulich vertraglich
angesehen werden kénnen.

Der Standort des Verbrauchermarktes kann aber nicht im Bereich des bestehenden und im
Einzelhandelskonzept empfohlenen Versorgungsbereichs des Nahversorgungszentrums
Sad / Citypark realisiert werden. Griinde daflir sind, dass zum einen das bestehende Altob-
jekt die Flachenanforderungen eines modernen und tragfahigen Verbrauchermarktes nicht
erflllen kann. Zudem besteht durch die Standortgemeinschaft mit Media-Markt und anderen
Nutzungen eine angespannte Stellplatz- und ErschlieBungssituation, die eine Weiterentwick-
lung des bestehenden Supermarktes nur in einem begrenzten Umfang zulassen wirde. Der
fur eine derartige Betriebsform geeignetere Standort befindet sich daher im Bereich &stlich
der Sontumer StraBe.

Die 3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sieht daher vor, dass der zent-
rale Versorgungsbereich auf den entsprechenden Bereich 6stlich der Sontumer StraBe er-
weitert wird und der Gesamtstandort die Funktion eines ,Nebenzentrums mit Erganzungs-
funktion® erhalt.

Wohnungsmarktanalyse fiir die Stadt Velbert3

Im Jahr 2007 lebten in der Stadt Velbert rd. 86.400 Einwohner auf einer Flache von 79,4
km?. In den vergangen 10 Jahren hat sich die Zahl der Einwohner um 4,3 % reduziert.
Grund hierflr sind die niedrige Geburtenrate sowie der negative Wanderungssaldo.

Die Analyse hat gezeigt, dass es in Velbert ein Defizit an Mieteinfamilienhdusern gibt, das
mit etwa 6 Eigenheimen pro Jahr in guter bis sehr guter Wohnlage abzubauen ware. Flr
altere Haushalte sollten ebenfalls rund 6 barrierearme oder barrierefreie Mieteigenheime
geschaffen werden. Hierflr wird besonders der Standort Velbert Mitte vorgeschlagen.

Ein weiterer wichtiger Handlungsbedarf besteht im Bereich der altersgerechten Wohnungen
ohne integriertes Serviceangebot. Pro Jahr sollten in diesem Segment etwa 70 Wohneinhei-
ten entstehen, um die Nachfrage abdecken zu kdnnen. Obwohl ein Teil durch Wohnraum-
anpassungsmafBnahmen im Bestand bereitgestellt werden kann, spielt auch der Neubau
eine wichtige Rolle (rund 20 Wohneinheiten im Jahr). Hier fehlt es vor allem an Angeboten
fir untere und mittlere Einkommensschichten, an behindertengerechten Wohnungen sowie
ausreichend dimensionierten Wohnraum (mindestens 2,5 Zimmer). Fir Eigentumswohnun-
gen in diesem Segment wird eine Neubautétigkeit von 7 bis 10 Wohneinheiten angeregt.

Im Bereich der Eigentumswohnungen insgesamt wird der Neubau von 40 Wohneinheiten
pro Jahr empfohlen, um das Nachfragepotenzial auszuschépfen. Zielgruppe sind insbeson-
dere die Haushalte der 50+-Jahrigen. Die Altersgruppe der 50- bis 65-Jahrigen fragt beson-
ders Wohnungen mit einer Wohnflache von 80 m? bis 120 m? nach, die Wohnungen sollten
sich in kleineren Geb&uden, z. B. Stadtvillen, befinden, Uber eine hochwertige Wohnausstat-

3 Wohnungsmarktanalyse fur die Stadt Velbert, INnWIS Forschung & Beratung GmbH, Bochum, November 2009.
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tung inklusive Lift und Stellplatz verfligen sowie eine zentrale Lage mit guter Infrastruktur
aufweisen. Fir die Gruppe der tber 65-Jahrigen kommt im Marktsegment der Eigentums-
wohnungen noch die barrierefreie Ausstattung sowie das wohnungsnahe Angebot an alters-
spezifischen Dienstleistungen hinzu. Die Nahe zu Lebensmittelgeschaften, Arzten, Apotheke
ist durch die abnehmende Mobilitdt ebenfalls von besonderer Bedeutung. Von Seiten junger
Paare, Singles und Familien wird von der Wohnungsmarktanalyse nur ein ,schmales* Nach-
fragepotenzial vor allem im Bereich hochwertiger Eigentumswohnungen in urbaner und
durchschnittlich guter Wohnlage gesehen.

Das weitaus gréBte Segment der Neubautétigkeit fallt, laut Wohnungsmarktanalyse, in den
Bereich der Eigenheimproduktion. Hier sollten bis 2014 pro Jahr 90 bis 100 Wohneinheiten
entstehen, um dem Nachfragepotenzial gerecht werden zu kénnen. Die Zielgruppen sind
einkommensstarke Paare und Familien, einkommensschwéchere Paare und Familien sowie
Seniorenhaushalte 65+. Fir jede dieser Zielgruppen sind spezifische Kriterien der Eigen-
tumsbildung zu beachten.

Vor allem im Segment ,Eigenheim” stehen in der Stadt Velbert unzureichende Flachenre-
serven zur Verfugung. Hier regen die Autoren der Wohnungsmarktanalyse zum einen die
Umwidmung bestehender Mehrfamilienhausflachen in Gebiete fiir die Eigenheimbebauung
und zum anderen die zeitnahe Aufstellung von Bebauungspléanen fir Einfamilienhausgebiete
mit der Schwerpunktsetzung auf einkommensstarke Familien und Paare an. Zu beachten
bei der Ausweisung von Bauland ist der Trend nach integrierten Wohnlagen auf allen sachli-
chen Wohnungsmarkten.

In der Wohnungsmarktanalyse erfolgte die Einteilung Velberts in verschiedene Wohnplatze
um mit Hilfe objektiver Bewertungskriterien die Starken und Schwéachen des Wohnungs-
marktes herauszuarbeiten. Das Untersuchungs- und Entwicklungsgebiet des Rahmenplans
»Sontumer StraBe” befindet sich innerhalb des Wohnplatzes Velbert Mitte. Insgesamt, nach
entsprechender Gewichtung der Kriterien: Stadtebauliche Charakterisierung’, ,soziodemo-
grafische Merkmale’, ,verkehrliche Infrastruktur’, ,infrastrukturelle Ausstattung’ sowie ,Belas-
tungen/ Beeintrachtigungen’, erfolgt fir den Innenstadtbereich Velberts eine unterdurch-
schnittliche bis durchschnittliche Bewertung.

Als positiv wird die gute Infrastrukturausstattung sowie die verkehrliche Anbindung beurteilt.
Die unterdurchschnittliche Bewertung im Bereich der stadtebaulichen Charakterisierung (wie
Bebauungs- und Siedlungsdichte, Beschaffenheit der Bebauung, Sicherheitseindruck) hangt
mit der dichten Bebauung in Verbindung mit der einfachen Bausubstanz und dem geringen
Modernisierungsgrad des Altbaubestandes und der Nachkriegsbebauung zusammen. Mit
einem hohen Anteil an gering verdienenden Haushalten, héherem Ausléanderanteil und hé-
herem Anteil an alteren Menschen wird auch die Sozialstruktur als unterdurchschnittlich bis
durchschnittlich charakterisiert. Die verkehrliche Infrastruktur erhalt hingegen eine positive
also stark Oberdurchschnittliche Bewertung. Dies liegt vor allem an der guten innerstadti-
schen OPNV-Anbindung sowie an der N&he zur A 44 und zur A 535. Diese unter dem Krite-
rium ,verkehrliche Infrastruktur’ positiv bewerteten Eigenschaften des Wohnplatzes Mitte
fihren allerdings zu einer unterdurchschnittlichen bis durchschnittlichen Bewertung unter
dem Punkt ,Belastung/ Beeintrachtigung’. Eine Uberdurchschnittliche Beurteilung erfolgt
auch bei dem Kriterium infrastrukturelle Ausstattung’. Hier bildet Velbert Mitte einen zentra-
len Versorgungsschwerpunkt mit einem umfassenden Freizeit-, Kultur- und Einzelhandels-
angebot sowie guter medizinischer Versorgung und guter Nahversorgung.

Das Planvorhaben nimmt die Ergebnisse der Wohnungsmarktanalyse auf und setzt diese in
den einzelnen Allgemeinen Wohngebieten (WA) um. Der hier entstehende Wohnraum soll
unterschiedliche Nachfragesegmente des Wohnungsmarktes, wie die Bereitstellung von
Mieteinfamilienhdusern, altersgerechten Wohnungen oder Eigentumswohnungen befriedi-
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gen, erganzt durch die bereits bestehenden und weiter ausgebauten infrastrukturellen An-
gebote.

Rahmenplan Sontumer StraBBe

Als informelles Planungsinstrument hatte der Rahmenplan die Aufgabe, die Potenziale eines
Stadtteils auszuloten und Entwicklungsperspektiven aufzuzeigen. Die Rahmenplanung bil-
dete die Grundlage fiir die Anderung des GEP 99 und des FNP. Sie war auch Gegenstand
der Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB firr die Bebauungspléane
653 und 654.

Es wurden Aussagen getroffen zu Wohnnutzungen, gemischten Nutzungen, Sonderbaufla-
chen, Gewerbe und Natur und Landschaft. Der Schwerpunkt der baulichen Entwicklung be-
steht vor allem entlang der Sontumer StraBe mit der Entwicklung von Einzelhandelsstruktu-
ren (6stliche Sontumer StraBe) und der Festigung bestehender Dienstleistungen im westli-
chen Bereich der Sontumer StraBe. Im ErschlieBungskonzept des Rahmenplans war der
Anschluss des Plangebietes an eine kinftige Osttangente vorgesehen. Von dieser Planung
wurde aufgrund aktueller verkehrlicher Untersuchungen abgesehen.

Der Rahmenplan formulierte auch die konkreten stadtebaulichen Ziele fur die Ansiedlung
des Lebensmittelverbrauchermarktes einschlieBlich Drogeriemarkt und Ladenzone sowie fir
die Entwicklung von Wohngebieten im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes. Er wurde
am 14.07.2011 im UPA beraten und bildete damit die Grundlage firr die Verwaltung zur Fort-
fihrung der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanverfahren.

Vorliegende Untersuchungen / Gutachterlicher Bedarf

Die folgend aufgeflhrten Untersuchungen liegen fir diesen Bebauungsplan vor. Die jeweili-
gen Ergebnisse sind in die Begrindung bzw. in die Festsetzungen des Bebauungsplanes
eingeflossen. Die Gutachten sind dartber hinaus Anlage der Begrindung.

Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse

Die mdéglichen Auswirkungen des geplanten Lebensmittelverbrauchermarktes an der Son-
tumer StraBe auf die bestehende Einzelhandelsstruktur in der Stadt Velbert wurden in einer
der Stadt Velbert vorliegenden Tragféhigkeits- und Wirkungsanalyse ,Einzelhandelsobjekt
Sontumer StraBe# untersucht.

Die BulwienGesa AG hat dazu die aktuellen Entwicklungen und das Zentrenkonzept der
Stadt Velbert in die Untersuchung einflieBen lassen. In der Analyse kommen die Gutachter
zu dem Schluss, dass keine negativen Wirkungen fiir die zentralen Versorgungsbereiche
und Nahversorgungsstandorte der Stadt Velbert entstehen. Die Zusammenfassung und das
Fazit des Gutachtens werden im Folgenden wieder gegeben:

Die Stadt Velbert befindet sich im Kreis Mettmann, in dem sie eine 6stliche Randlage ein-
nimmt. Bei akzeptabler groBraumiger VerkehrserschlieBung ist die Stadt landesplanerisch
als Mittelzentrum eingestuft und wird von einigen gleichrangigen Stadten (allerdings mit ge-
ringeren Verflechtungsbereichen) umgeben. Allerdings liegt Velbert im Spannungsfeld der
Oberzentren Dusseldorf, Wuppertal und Essen, die in geringen Distanzen erreicht werden
kénnen.

4 Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse Einzelhandelsobjekt Sontumer StraBe in 42551 Velbert, Bulwien-
Gesa AG, Hamburg, 12. Juni 2012.
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Neben einem gewachsenen Zentrumsbereich verfligt die Stadt Uber einige Einzelhandels-
konzentrationen unterschiedlicher Ausstattung in teilweise nicht integrierten Lagen und Ne-
benzentren in den beiden Stadtteilen Langenberg und Neviges.

Die Aufwertung und Zusammenfassung der Standortbereiche Nahversorgungszentrum
Siud/City-Park bzw. Sonderstandort City-Park zu einem Nebenzentrum ist eine stadtebauli-
che MaBnahme.

Schadigende Auswirkungen auf einzelne Versorgungsbereiche kdnnen nicht ausfindig ge-
macht werden. Insgesamt bleiben die marktanalytisch abgeleiteten Umverteilungsquoten
deutlich unterhalb des Schwellenwertes, der nach den stadtebaulichen und landesplaneri-
schen Kriterien die bestehenden Versorgungsstrukturen gefédhrden und regulierende Eingrif-
fe notwendig machen wirde. Insofern sind die Voraussetzungen fir die Aufwertung und
zukinftige Einstufung als Nebenzentrum mit Erganzungsfunktion als gegeben zu bewerten.

Verkehrstechnische Untersuchung

Im Rahmen der Umstrukturierung und Umgestaltung des ehemaligen Industriegelandes der
Firma Woeste wurden in den letzten Jahren mehrere verkehrstechnische Untersuchungen
erarbeitet®, die das nach dem jeweiligen Planungsstand prognostizierten Verkehrsaufkom-
men ermittelt haben. Die aktuelle Untersuchung® baut auf die erstellten Betrachtungen auf,
indem sie fUr die geplante Entwicklung die zu erwartenden Neuverkehre bzw. den Verkehrs-
fluss mit Hilfe einer Verkehrssimulation visuell darstellt. Dabei wurden nicht nur die betroffe-
nen Knotenpunkte sondern auch die Auswirkung auf das Umfeld des B-Plangebietes einbe-
zogen.

Der in den, auf Basis der Verkehrsanalyse geeichten Netzmodellen nachzuweisende Ver-
kehrsablauf wurde Uber den kompletten Simulationszeitraum der maBgebenden Spitzen-
stunde aufgezeichnet. Neben den Videoaufzeichnungen wurden verschiedene verkehrs-
technische Auswertungen tber Messquerschnitte, Knotenauswertungen und Stauschleifen,
die an allen maBgeblichen Stellen im Netz angeordnet wurden durchgefihrt. MaBgebend fiir
die Bewertung der vorhandenen und klnftigen Verkehrsqualitdt von Knotenpunkten ist ge-
manB HBS (Handbuch fir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen) die mittlere Warte-
zeit. In den Hauptverkehrszeiten ist mindestens eine Verkehrsqualitdt von D anzustreben
(Grenzwerte und die dazugehdrigen Qualitatsstufen siehe HBS).

Im Verlauf der Verkehrssimulation wurden bereits im Analysezustand kurzzeitige Engpasse
im Bereich der Parkplatzzufahrt am Kreisel Berliner StraBe / FriedrichstraBe sowie daraus
resultierend im Bereich zwischen Signalanlage Deller StraBe und Kreisel festgestellt, die
jedoch nach kurzer Zeit wieder abgebaut werden konnten. Langfristige Behinderungen
konnten nicht festgestellt werden. Im Bereich RheinlandstraBe / Willy-Brandt-Platz oder an-
deren Netzabschnitten wurden keine Stérungen festgestellt. Langfristige Beeintrachtigungen
wurden auch im Prognosehorizont nirgendwo festgestellt. In der Untersuchung ist eine

S Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft fiir das Bauwesen mbH, Verkehrstechnische Stellungnahme -
Bauvorhaben Sontumer StraBe Velbert, Juni 2004
Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft fiir das Bauwesen mbH, Verkehrstechnische Stellungnahme -
Bauvorhaben Sontumer StraBe Velbert, 1. Ergdnzung, Oktober 2005
Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH, Verkehrstechnische Stellungnahme -
Bauvorhaben Sontumer StraBe Velbert, 2. Ergdnzung, April 2008
Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH, Verkehrstechnische Stellungnahme -
Bauvorhaben Sontumer StraBe Velbert, 3. Ergdnzung, Mai 2009

6 Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH, Verkehrstechnische Untersuchung- 4.
Ergénzung, 03.04.2012
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Ubersicht der Knotenauswirkungen der maBgeblichen Knoten des Untersuchungsraumes
zusammengestellt.

Insgesamt ist auch mit Realisierung aller im Plangebiet an der Sontumer StraBe vorgesehe-
nen Nutzung eine gute Verkehrsqualitat des angrenzenden StraBennetzes festzustellen. Bis
auf die bereits im Simulationsmodell zu berlcksichtigten geringfigigen Umbauten (Kreisver-
kehrsplatz Schmalenhofer StraBBe / Deller StraBe) bzw. Anpassung (LSA Nevigeser StraBe /
Deller StraBe) sind keine weiteren Um- bzw. Ausbauerfordernisse des 6ffentlichen StraBen-
raumes ableitbar.

Larmtechnische Untersuchung

Zum Schutz vor schadlichen Schalleinwirkungen wurde im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens eine Schalltechnische Untersuchung’ in Auftrag gegeben, die die Larmauswirkun-
gen des vorliegenden Bebauungsplans aufzeigt und bewertet.

FUr die ErschlieBung des geplanten Einzelhandelsstandorts sieht die Planung den Bau ei-
nes Kreisels am Knotenpunkt Sontumer StraBe / Schmalenhofer StraBe vor. GemaB 16.
BImSchV sind fur die vorhandene Bebauung im Umfeld der baulichen MaBnahme etwaige
Anspriche auf LarmschutzmaBnahmen ,dem Grunde nach® zu prifen. Da noch keine ver-
festigte detaillierte StraBenplanung vorliegt, erfolgte eine Vorabschatzung des mdglichen
Umfangs an Larmschutzansprichen.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Auswirkungen des geplanten Vorhabens
aufgezeigt und bewertet. Dabei wurden die Veranderungen der Belastungen aus Gewerbe-
und Verkehrslarm getrennt als auch die Veranderungen der Gesamtbelastungen ermittelt.
Als Untersuchungsfalle wurden der Prognose-Nullfall ohne Umsetzung der geplanten MaB-
nahmen und der Prognose-Planfall berlicksichtigt. Die Untersuchungsfélle beziehen sich auf
den Prognosehorizont 2025/30.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt Ublicherweise eine Beurteilung an-
hand der Orientierungswerte geman Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stad-
tebau®, wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden wird. Anderer-
seits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Verkehrswegen an den
Kriterien der 16. BImSchV (,Verkehrslarmschutzverordnung“) orientieren. Die DIN 18005,
Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA Larm, so dass die
Immissionen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt werden.

Gewerbelarm

In der schalltechnischen Untersuchung wurden fir die aus gewerblicher Nutzung emittieren-
den Schallimmissionen Ausbreitungsberechnungen durchgefiihrt. Ergebnis war, dass durch
die Verlegung des Anlieferungsverkehrs fir den groBflachigen Einzelhandel auf die Sid-
und Ostseite des Sondergebietes sich eine nachbarschaftsvertraglichere Situation erreichen
lasst und Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbelarm sich erlbrigten. Hierzu wurde die
schalltechnische Untersuchung erganzt.

Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus Verkehrslarm
berechnet. Dabei wurde der StraBenverkehrslarm auf den maBgeblichen StraBenabschnit-
ten berlcksichtigt. Die StraBenverkehrsbelastungen der Bundesautobahn 535 wurden den
Unterlagen zur Larmaktionsplanung der Stadt Velbert entnommen und auf den Prognoseho-
rizont 2025/2030 hochgerechnet. Fiir die Ubrigen StraBenabschnitte wurden die StraBenver-

7 LairmConsult GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 654 der Stadt Velbert,

26.04.2012 mit Ergédnzung vom 10.05.2012.
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kehrsbelastungen im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung ermittelt (Prognosehorizont
2025/30).

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte auf Grundlage der Rechenregeln der RLS-
90.

Ergebnis Verkehrslarm

Far die maBgebenden Immissionsorte auBerhalb des Geltungsbereiches ergeben sich Zu-
nahmen, die unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und unterhalb der Er-
heblichkeitsschwelle von 3 dB(A) liegen. Durch den Bau des Kreisels (erheblicher baulicher
Eingriff geman der 16. BImSchV) haben Vorabschatzungen ergeben, dass an der Bebauung
stdlich des geplanten Kreisels am Knotenpunkt Sontumer StraBe / Schmalenhofer StraBe
die Orientierungswerte und die Immissionsgrenzwerte weitgehend Uberschritten sowie die
Auslésewerte fiir die Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts erreicht wird.

In diesem Bereich sind daher MaBnahmen zum Schallschutz weitergehend zu prifen. Die
Durchfihrung erfolgt unter Bertcksichtigung der konkreten Ausfihrungsplanung im Rahmen
des nachgeordneten Verfahrens. Der durch die vorliegende Planung hervorgerufene Konflikt
wird somit rechtssicher gelést. Der Geltungsbereich sowie die maBgebliche StraBenrandbe-
bauung im Untersuchungsgebiet sind bereits heute teilweise erheblich durch StraBenver-
kehrslarm belastet, wobei die Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 als
auch die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV teilweise tberschritten werden.

SchutzmaBnahmen in Form von aktivem L&rmschutz sind an Schmalenhofer StraBe und der
Sontumer StraBe aus Belegenheitsgrinden und der ErschlieBung nicht méglich. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kénnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung
(Verlegung von schitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) oder passiven
Schallschutz geschaffen werden.

GemaB DIN 4109 ergeben sich Anforderungen an den passiven Schallschutz zum Schutz
von Blro- und Wohnnutzungen vor Verkehrslarm. Die Dimensionierung des passiven
Schallschutzes erfolgt durch Festsetzung von Larmpegelbereichen gemaB DIN 4109. Au-
Benwohnbereiche sind in den Bereichen, in denen der geltende Immissionsgrenzwert Uber-
schritten wird, auszuschlieBen. Die Ausfiihrung von nicht beheizten Wintergarten ist inner-
halb des Geltungsbereiches generell zulassig.

Als Ergebnis der Vorabschatzung zu der straBenbaulichen MaBnahme (Neubau eines Krei-
sels) lasst sich festhalten, dass fiir die Gebaude unmittelbar stdlich des erheblichen bauli-
chen Eingriffs gemaB 16. BImSchV Anspriiche auf LarmschutzmaBnahmen nicht auszu-
schlieBen sind. Fir alle vom Kreisel weiter entfernt liegenden Gebaude ergeben sich vor-
aussichtlich keine Anspriiche auf LarmschutzmaBnahmen.

Nach Vorliegen der verfestigten detaillierten StraBenplanung (inkl. Fahrspuren) ist dement-
sprechend eine detaillierte Untersuchung nach den Kriterien der 16. BImSchV durchzufiih-
ren.

Schalltechnische Untersuchung, Ergdnzung Gewerbeldrm

Fur den Bebauungsplan Nr. 654 ,Ostliche Sontumer StraBe“ wurde ein ergdnzendes Larm-
gutachten zu dem aus Gewerbe emittierenden Schall erstellt?, da im laufenden Bauleitver-
fahren das Anlieferungskonzept fir den geplanten groBflachigen Einzelhandel optimiert
wurde und somit die Larmbelastung auf das vorgesehene Wohngebiet geringer ausfallt.

8 LairmConsult GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 654 der Stadt Velbert, Er-
ganzende Stellungnahme zum Gewerbeldrm, 15. Mai 2012
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Zur Beurteilung der Gerauschbelastungen auBerhalb und innerhalb des Plangeltungs-
bereiches wurden Beurteilungspegel an allen maBgebenden Immissionsorten tags und
nachts getrennt ermittelt. Die Immissionen aus Gewerbeldrm wurden auf Grundlage der zu
berlcksichtigen TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz vor Larm) beurteilt.

FiUr die Belastung auBerhalb des Planungsbereiches wurde im Ergebnis festgestellt, dass
durch den Betrieb des groBflachigen Einzelhandels im Tagesabschnitt (6:00 bis 22:00 Uhr)
sowie im Nachtabschnitt (lauteste volle Stunde zwischen 22:00 und 06:00 Uhr) an der Be-
bauung auBerhalb des Plangeltungsbereiches unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen
aus Gewerbeldarm die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte der TA - Larm eingehalten
werden. Richtwertiberschreitungen von bis zu 1 dB(A) liegen innerhalb des geman TA -
Larm zulassigen MaBes unter Berticksichtigung der Vorbelastungen aus Gewerbelarm.

Innerhalb des Plangeltungsbereiches ist zusammenfassend festzustellen, dass unter Be-
ricksichtigung der Verlegung der Lkw-Zufahrten des Verbrauchermarktes in den stdlichen
Bereich des Betriebsgrundstiicks sowie die Einhausung von den dem nérdlichen Wohnge-
biet am n&chsten gelegenen haustechnischen Anlagen die Immissionsrichtwerte fur allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags tUberwiegend und von 40 dB(A) nachts auf den Bau-
grenzen eingehalten werden. Richtwertliberschreitungen von bis zu 1 dB(A) unter Berlck-
sichtigung der Vorbelastungen aus Gewerbelarm liegen innerhalb des gemaB TA - Larm
zulassigen MaBes.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA - Larm
entsprochen. Insgesamt ist festzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung und der Be-
trieb des Verbrauchermarktes grundsatzlich mit dem Schutz der angrenzenden vorhan-
denen und geplanten Wohnbebauung vertraglich sind.

Altablagerungen

Neben der Deponieflache (siehe unten) wurde noch eine weitere Flache einer orientieren-
den Bodenuntersuchung unterzogen. Das Blro GFP hatte bereits in der Vergangenheit auf
dem Werksgelande bodenchemische Untersuchungen durchgeftihrt. Eine kleinere Brachfla-
che, die sich stidwestlich der Sontumer StraBe befindet, war in die Untersuchungen seiner-
zeit nicht einbezogen worden. Da diese Flache jedoch nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes als Allgemeines Wohngebiet genutzt werden soll, wurde eine zusétzliche orien-
tierende Bodenuntersuchung durchgefihrt®.

1. Standortbeschreibung

Die als sog. ,Drehscheibe” bezeichnete Untersuchungsflache befindet sich westlich des Be-
triebsgeléandes der ehemaligen GieBerei, unmittelbar angrenzend an die Sontumer StraBe.
Das zurzeit als Brachflache genutzte Grundstiick mit einer GesamtgréBe von etwa 4.000 m?
ist nahezu vollstandig mit Ba&umen und Ruderalvegetation bewachsen. Sidlich des Grund-
stlicks existieren einzelne Wohnhauser. Daran angrenzend verlauft von West nach Ost die
Schmalenhofer StraBe. Westlich der Untersuchungsflache liegt das Areal eines Einkaufs-
zentrums.

2. Vornutzung

Auf der Untersuchungsflache befand sich in friiherer Zeit eine Drehscheibe fir die ehemali-
ge Werksbahn, deren ungefahre Trasse als Gelandeeinschnitt entlang der stdlichen Grund-
stlcksseite und in Ostlicher Fortsetzung auf dem ehemaligen Betriebsgeldnde bis heute zu
erkennen ist. Weitere Hinweise zur Bebauung des Grundstiicks liegen nicht vor, doch wur-
den nach dem Gelandebefund samtliche baulichen Anlagen zwischenzeitlich zurlickgebaut.

9 GFP Dr. Gartner und Partner GbR Ingenieurburo fir Geotechnik und Umweltplanung, Orientierende
Bodenuntersuchung im Bereich einer ehemaligen Eisenbahn-Drehscheibe, 10.01.2012

\ Tj \ Stadt Velbert — FA 3.1 — Umwelt und Stadtplanung Seite 13
B

.\



Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012 Begriindung gem. §9 (8) BauGB

3. Tatigkeitsbericht

Um Art und Machtigkeit vorhandener Aufflllungen sowie mégliche Bodenverunreinigungen
zu erfassen, flhrte das beauftragte Biro stichprobenartig auf dem Grundstick insgesamt
mehrer Kleinrammbohrungen mit Entnahmerohren in den gewachsenen Untergrund durch.

Im Rahmen der Bohrarbeiten wurden insgesamt 26 gestérte Bodenproben entnommen und
bodenmechanisch beurteilt. Zur abfallwirtschaftlichen Beurteilung der vorhandenen Boden-
materialien wurden aus den Aufflllungen zwei charakteristische Mischproben zusammenge-
stellt und gemaB der LAGA-Richtlinie Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung

von mineralischen Reststoffen/Abfallen“ untersucht.
4. Untersuchungsergebnisse

In der Regel wird als Grundlage fir die Gefahrenbeurteilung von Flachen mit Verdacht von
schadlichen Bodenveranderungen die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV vom 17.07.1999) verwendet. Zur altlastentechnischen Beurteilung sind in der
BBodSchV hierzu fir die relevanten Wirkungspfade wie Boden/Mensch und Bo-
den/Grundwasser Prifwerte festgelegt worden.

Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung ist eine altlastentechnische Beurteilung geman
der BBodSchV nicht sinnvoll, da die Planung eine Umnutzung des Grundsticks fir Wohn-
bebauung und damit eine Aufnahme und Entsorgung der vorhandenen Auffillungen vor-
sieht. Aus diesem Grund steht eine abfallwirtschaftliche Beurteilung der vorhandenen Bo-
denmaterialien im Vordergrund der Untersuchung. Daher werden zur Uberschlagigen Beur-
teilung der Verwertungs-/Entsorgungsmdglichkeiten die chemischen Analysenergebnisse
aus den stichprobenartig ausgesuchten Einzel- und Mischproben den Zuordnungswerten
der LAGA-Richtlinie Nr. 20 ,,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfallen/ Technische Regeln® gegentbergestellt.

Die LAGA- Richtlinie ordnet Boden bzw. Bauschutt/Gemische in Abhangigkeit von den
Schadstoffgehalten festgelegten Einbauklassen zu. Die Zuordnungswerte Z0 bis Z2 stellen
die Obergrenze der jeweiligen Einbauklasse bei der Verwendung von Boden bzw. Bau-
schutt/Gemische im Erd-, StraBen-, Landschafts-, und Deponiebau sowie bei der Verfillung
von Baugruben und RekultivierungsmaBnahmen dar. Die Gehalte bis zu den Z0- Werten
kennzeichnen naturnahe Verhéltnisse ohne wesentliche anthropogene Beeinflussung. Die
Z1- Werte stellen die Obergrenze fir den offenen Einbau unter Berlicksichtigung bestimmter
Nutzungseinschrankungen dar. Grundsatzlich gelten die Z1.1- Werte. In hydrogeologisch
glnstigen Gebieten (Grundwasserleiter nach oben durch flachig verbreitete, ausreichend
méchtige Deckschichten mit hohem Rulckhaltevermdgen gegenlber Schadstoffen (ber-
deckt) gelten Z1.2- Werte. SchlieBlich stellen die Z2- Werte die Obergrenze fir den Einbau
von Boden bzw. Bauschutt mit definierten technischen SicherungsmaBnahmen dar. Bei
Uberschreitung dieser Z2- Werte ist eine Deponierung des Materials vorgesehen.

Die Untersuchungen ergaben, dass die Auffillungen Ulberwiegend in die Kategorie Z 1.2
gemanB der LAGA 20 einzustufen sind. Lokal (KRB 6, KRB 1) treten innerhalb der Auffullun-
gen Reste von teerhaltigen Schwarzdecken und Pappen auf. Die PAK-Gehalte sind in den
untersuchten Bodenproben deutlich erhdht, so dass bei einer Auskofferung diese Materia-
lien nicht mehr fur eine Verwertung im Sinne der LAGA 20 (> Z 2) geeignet sind.

Die Menge dieser PAK-verunreinigten Auffillungen kann auf der Basis der vorliegenden
Untersuchung und ohne eingrenzende Untersuchungen im Bereich der KRB 6 nur Uber-
schlagig abgeschétzt werden. Bei einer Gesamtflache von etwa 5.000 m2 und einer ange-
nommenen mittleren Auffillungsméchtigkeit von etwa 1,0 m wird vermutet, dass etwa 10 %
der Auffillungen (= ca. 500 m3) in die Kategorie > Z 2 einzustufen sind. Zur genauen Mas-
senermittlung sind die Aushubmaterialien im Zuge der Erdarbeiten zunachst chargenweise
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auf PAK zu untersuchen. Zur Klarung der Entsorgungsmdéglichkeiten sind von den PAK-
verunreinigten Auffillungen anschlieBend Deklarationsanalysen geman der Deponieverord-
nung durchzufihren.

An der Basis der Auffillung von KRB 6 wurden teerhaltige H6lzer vorgefunden. Hierbei han-
delt es sich vermutlich um Reste alter Bahnschwellen. Diese Holzer sind im Zuge der Erdar-
beiten separat auszukoffern und als A IV-Holz gemaB der Bundes-Altholzverordnung zu
entsorgen.

Deponiefldche

Die ehemalige Betriebsflache der Fa. Woeste und die Deponieflache werden im Altlastenka-
taster des Kreises Mettmann unter der Nr. 7389/6 Ve mit der Gefahrdungsklasse Il gefuhrt.
Die hier vorhandenen Altablagerungen bestehen gemafR Altlastenkataster aus Bauschutt,
Asche, Bodenaushub, Formsanden und GieBereiabfallen.

Die Deponie befindet sich nach Deponierecht in der Stilllegungsphase. Die Zustandigkeit zur
Stilllegung und Nachsorge der Deponie liegt beim Kreis Mettmann als Untere Bodenschutz-
behérde. Die Anforderungen des Kreises zum Abschluss der Deponie und deren Sicherung
bzw. der Entsorgung von Altablagerungen sind abhangig von dem stadtebaulichen Nut-
zungskonzept der Flache. Bevor es zu den geplanten Umnutzungen kommt, missen bei der
zustandigen Behorde die Stilllegung der Deponie beantragt werden und die zur Stilllegung
erforderlichen MaBnahmen umgesetzt werden.

Die bisherige Bodenmanagementkonzeption stitzt sich auf zwei Gutachten, in denen Bo-
denproben im Bereich der Deponieflachen und der ehemaligen Werks- und Produktionshal-
len genommen worden sind. Diese Konzeption sieht vor, dass im Rahmen der geplanten
Neubebauung die Aufflllungen in den zukilnftig unversiegelten Bereichen aufgenommen
und entsorgt werden (Verwertung/Beseitigung).

Zudem wird angenommen, dass die verunreinigten Bodenmaterialien vorbehaltlich einer
behérdlichen Genehmigung vor Ort verbleiben kdnnen, sofern bauseits kein Aushub erfor-
derlich ist. Die verbleibenden Aufflllungen werden durch die zuklnftige Bebauung versie-
gelt, so dass ein Direktkontakt auszuschlieBen ist. Aufgrund des unterlagernden wasserun-
durchlassigen Untergrundes und des sehr hohen Grundwasserflurabstandes ist gleichzeitig
auch eine Gefahr fir das Grundwasser auszuschlieBen. Die gegenlber den bisherigen Pla-
nungen veranderten Nutzungsstandorte des aktuellen Bebauungsplanes machen auch eine
Anpassung an das vorgesehene Boden- und Héhenmanagement und die SchlieBung der
Deponie erforderlich.

Zum weiteren Deponieschlussverfahren (GFP, Deponieabschluss Betriebsstandort
Woeste in Velbert, 09.05.2012) ist folgendes auszufiihren:

Fir dieses Deponieareal war in Abstimmung mit der zustandigen Genehmigungsbehdrde
ein geeigneter Deponieabschluss zu suchen bzw. abzustimmen.

Die zwischenzeitlich durchgefiihrte Abstimmung wurde unter Bertcksichtigung der geplan-
ten neuen Nutzung vorgenommen. Das Ergebnis dieser Abstimmung wird ausfuhrlich in ei-
nem Anderungsantrag zur bestehenden Genehmigung darzustellen sein.

Gelandemodell

Das zurzeit starker reliefierte Gelande mit zum Teil deutlichen Gelandespringen wird nach
Rickbau der alten Bausubstanz zu einer groBen einheitlichen Flache eingeebnet. Diese
Ebene beginnt an einer etwa in Nord-Std-Richtung verlaufenden Linie etwa parallel zur
Sontumer StraBe auf dem derzeitigen Geléandeniveau. Dies entspricht der westlichen Depo-
niegrenze. Die zukiinftig eingeebnete Flache steigt mit gleichbleibendem Gefélle nach Osten
an.
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Die abgetragenen Flachen werden vor den nachfolgenden Schritten ausreichend verdichtet.
Die neu aufzutragenden Materialien werden lagenweise eingebaut und verdichtet. Durch die
bodenmechanischen Eigenschaften der in der Deponie fast zu 100 % gelagerten Altform-
sande ergibt sich eine sehr undurchlassige Oberflache der Deponie.

Oberflachenabdichtung:

Oberhalb dieser Ebene erfolgt die Oberflachenabdichtung der Deponie im Sinne der DepV
durch eine 3 m machtige Wasserhaushaltsschicht. Diese Schicht wird auf die o.a. Ebene
flachendeckend aufgebracht. Hierdurch ergibt sich parallel zur Ebene der Deponieschittung
eine 3 m héher liegende Ebene (spatere Gelandeoberkante).

Die auBen liegenden bestehenden Bdschungen der Deponie (im Norden und Osten) werden
entsprechend der vorliegenden Genehmigung durch einen Bodenauftrag (ca. 0,30 m) derart
abgedeckt, dass kein Deponat offen liegt. Die bestehende Bepflanzung kann dabei erhalten
bleiben. Eine Unterkellerung von Gebauden zzgl. der Fundamente wird innerhalb der 3 m
méchtigen Wasserhaushaltsschicht liegen, so dass der Deponiekérper nicht mehr aufge-
nommen werden muss. Analoges gilt fir die notwendigen Versorgungsleitungen, die aus-
schlieBlich innerhalb der Wasserhaushaltsschicht verlegt werden kénnen, ohne den Depo-
niekdrper anzuschneiden.

Setzung und Tragféahigkeit:

Nach Aussage der durchgefihrten Baugrunduntersuchungen ist eine Griindung von Gebau-
den (sowie StraBen, Kanalleitungen usw.) in dem Bereich der hier betroffenen Deponiefla-
che méglich. Bauschadliche Setzungen aus dem Deponiekérper bzw. dem Deponiematerial
selber sind auf Grund der langen Liegezeit und der Eigenverdichtung nicht zu erwarten. Die
Lagerungsdichte des Materials wurde durch Rammsondierungen belegt.

Angepasst auf die spéatere individuelle Nutzung wird ggfls. eine Nachverdichtung des Unter-
grundes bzw. der bereits aufgebrachten Wasserhaushaltsschicht erfolgen missen. Hierzu
wird ggfls. eine entsprechende gesonderte Tragschicht unterhalb der Griindungssohlen aus
grobkdérnigem Material aufzubringen sein, die allerdings ihrerseits auch nicht in den Depo-
niekdrper einschneiden wird, sondern maximal der eingeebneten Deponieflache aufliegen
wird.

Entwéasserung des Deponiekdrpers

Das auf die Deponieflache entfallende Niederschlagswasser wird bei den versiegelten Fla-
chen (Dachflachen von Geb&uden und Garagen, StraBen, Parkplatze, Gehwege usw.) Uber
die noch zu errichtende Kanalisation abgefiihrt. Das auf die nicht versiegelten Flachen (i.W.
Garten- und Grinflachen) entfallende Niederschlagswasser dringt in die o.a. Wasserhaus-
haltsschicht ein. Auf Grund des bodenmechanischen Charakters der Wasserhaushalts-
schicht (u.a. hohe nutzbare Feldkapazitat, eingeschrankter Bereich der zulassigen Durch-
lassigkeitsbeiwerte) ist die tatsdchlich durchsickernde Wassermenge (auch per definitionem
einer Wasserhaushaltsschicht im Sinne der DepV) extrem gering bzw. die Evapotranspirati-
onsrate0 ist sehr hoch.

Die geringen Wassermengen, die die Wasserhaushaltsschicht durchsickern, werden auf der
Deponieoberflache (Trennfuge zwischen Deponat und Wasserhaushaltsschicht), die aus
sehr undurchlassigen Altformsanden besteht (s.0.), Gber Drainageleitungen gefasst und der
Kanalisation zugeflhrt. Eine dauerhafte Vernassung der Wasserhaushaltsschicht ist demzu-
folge auszuschlieBen. Der zuldssige Durchfluss von Wasserhaushaltsschichten darf geman

10 Evapotranspiration: Messwert der die Wasserdampfmenge der Vegetation angibt, die durch Ver- und Aus-
dunstung an die Umgebungsluft abgegeben wird
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DepV maximal 20 mm/Jahr betragen. Dies ist bei dem hier vorgesehen Gesamtsystem ge-
geben.

Zukinftige Gelandehdhen:

Die Deponieflache beginnt zwischen dem WA 3 und WA 4 und verlauft parallel zur Sontu-
mer StraBe und durchquert dann das WA 6 Gebiet bis zum SO-Gebiet.

Dies entspricht der westlichen Deponiegrenze, welche durchgangig auf einer H6he von
256,60 m NN verlauft. Zuzlglich der Wasserhaushaltsschicht von einer Machtigkeit von
mindestens 3,0 m ergibt sich dadurch eine Gelandeoberkante von 259,60 m NN. Ausgehend
von dieser westlichen Deponiegrenze steigt die eingeebnete Deponieflache nach Osten hin
an und wird an der 6stlichen Deponiegrenze eine Héhe von 260 m NN erreichen. Die Ge-
landeoberkante wird durch die Mindestméchtigkeit der Wasserhaushaltsschicht von 3,0 m
dann eine Héhe von 263 m NN haben.

Das exakte Gefélle der Einebnungsflache der Deponie mit ausgeglichener Massenbilanz
kann erst im Zuge der Ausfihrungsplanung angegeben werden. Nach aktuellem Stand wird
eine ausgeglichene Massenbilanz bei einem Gefélle von 1,6% erreicht. Zwischen dem WA 6
und dem SO-Gebiet wird sich von Westen nach Osten der Béschungsverlauf in seiner Nei-
gung umkehren. Wahrend im Westen WAOQ6 tiefer liegt als das SO-Gebiet, wird im Osten
WA 6 héher liegen als das SO-Gebiet.

Details der Héhenentwicklung sind den Planen in den Anlagen zu entnehmen.

Massenstrome, Zeitablauf:

Die Einebnung der vorhandenen Deponieschittung soll derart erfolgen, dass eine ausge-
glichene Volumenbilanz entsteht. Eine Zufuhr oder Abfuhr ist nicht vorgesehen. Unter Be-
ricksichtigung der versiegelten Flachen, unter denen nicht eine 3 m machtige Wasserhaus-
haltsschicht erforderlich ist bzw. sich insbesondere unter unterkellerten Gebauden nur ein
geringméchtiger Bodenauftrag verbleiben wird, sind nach den aktuellen Berechnungen etwa
58.500 m® Bodenmaterial fir die Wasserhaushaltsschicht erforderlich.

Die gr6Bte Menge mit gut 30.000 m3 wird hierbei auf die Garten- und Grinflachen entfallen.
In der ersten Bearbeitungsphase ist es vorgesehen, nach dem Rickbau des Altbestandes
die Deponieoberflachen wie o. beschrieben zu profilieren. Auf dieser Ebene wird zunéchst
ein Bodenauftrag aufgebracht. Im Zuge der weiteren Bauentwicklung wird der dann jeweils
anfallende Bodenaushub bei der Herstellung von Unterkellerungen oder Kanalleitungen o.4.
auf die spateren Grinflachen verbracht, so dass nach endgiltiger Baufertigstellung der
Wohnbauflachen die vorgesehene Endmachtigkeit der Wasserhaushaltsschicht in allen Be-
reichen vorliegt.

Diese Vorgehensweise soll verhindern, dass in spateren Bauphasen wieder Boden abgefah-
ren werden muss. Wirde direkt in der ersten Bauphase die Gesamtflache von rund 35.000
m?2 mit einer 3,0 m machtigen Wasserhaushaltsschicht belegt, so missten im weiteren Bau-
ablauf rund 46.500 m3 wieder abgefahren werden. Dies ware weder 6konomisch noch &éko-
logisch zu vertreten.

Westliches Geldnde entlang der Sontumer StraBe (WA 3):

Das vorhandene Schulungsgebaude befindet sich auBerhalb der Deponieflache. In einem
nachsten Bauabschnitt ist es vorgesehen, das Geléande in nérdliche Richtung parallel zur
Sontumer StraBe weiter zu entwickeln. Hierbei wird das Gelande an den Verlauf der Sontu-
mer StraBe angepasst. Die hier aktuell noch vorhandenen Deponiematerialien werden flr
diese Anpassung aufgenommen und entfernt bzw. sind in der Massenbilanz der Geléande-
einebnung bereits erfasst.
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Nach dieser RGumung ist in diesem Bereich kein Deponiematerial mehr vorhanden, so dass
diese Flache auBerhalb einer ,Deponiebetrachtung” liegt. Darlber hinaus ergébe sich durch
die Versiegelung mit Park- und Fahrflachen oder eines zweiten Geb&udes eine ,,Oberflach-
enabdichtung®, die das Aufbringen einer Wasserhaushaltsschicht ertibrigt.

Entwasserungskonzept

Fur das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 654 ,Ostliche Sontumer StraBe®, welches eine
Neuentwicklung der Flache der ehemaligen GieBerei Woeste vorsieht, wurde ein Entwasse-
rungskonzept (M+O, Mai 2012) erarbeitet!!. Neben einem Sondergebiet, das der Verlage-
rung des sldlich der Sontumer StraBe vorhandenen EDEKA Marktes dienen soll, sind
Wohnbauflachen sowie die planungsrechtliche Absicherung von vorhandenen Dienstleis-
tungsflachen geplant.

Das Entwasserungsgutachten halt eine Versickerung des Oberflachenwassers aufgrund der
hydrogeologischen Verhéltnisse und der Deponieflachen fir nicht zulassig. Daher ist das
Oberflachenwasser auf geeignete Weise abzuleiten. Als Vorflut fir die Ableitung stehen am
nérdlichen Rand des Bebauungsplanes ein Mischwasserkanal der Technischen Betriebe
Velberts (TBV) sowie das Gewasser ,Eselssieper Bach”“ am nordwestlichen Rand zur Verfi-
gung. Die in der Sontumer StraBe und der Schmalenhofer StraBe verlaufenden Mischwas-
serkanéle sind hydraulisch nicht mehr in der Lage, Oberflachenwasser aufzunehmen.

Konzept

Nach Abriss der Bestandsgebaude und Ertlchtigung der Bauflachen sind die neuen Ent-
wasserungseinrichtungen zur Schmutzwasser (SW)- und Regenwasserentsorgung (RW) zu
verlegen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass nach aktueller Planung, der groBflachige Ein-
zelhandel unmittelbar nach Beschluss des Bebauungsplans errichtet werden soll. Das
Wohngebiet hingegen wird sich je nach Marktlage zeitlich differenziert entwickeln.

Aus den Vorgesprachen und Abstimmungen mit den zustandigen Dienststellen und dem
Eigentimer wurde somit folgendes Entwésserungskonzept entwickelt:

Der groBflachige Einzelhandel erhalt eine eigene Oberflachenentwasserung mit einer Ablei-
tung der Dach- und Hofflachen in Richtung Eselssieper Bach. Uber eine Sammelleitung am
westlichen Rand der geplanten ErschlieBung wird das Oberflachenwasser in ein geplantes,
privat zu betreibendes Regenklar- und Rickhaltebecken in die Niederung zum Eselssieper
Bach geleitet, dort gereinigt und verzégert in den Eselssieper Bach eingeleitet. Soweit was-
serrechtliche Verfahren notwendig werden, werden diese im Zuge des nachfolgenden bau-
ordnungsrechtlichen Verfahrens mit eingeleitet.

Die maximal zulassige Einleitmenge wird innerhalb des wasserwirtschaftlichen Genehmi-
gungsverfahren Uber einen Nachweis geman Merkblattes M3 des BWK (Bund der Ingenieu-
re fir Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Kulturbau e.V.) bestimmt und nachgewiesen.
Far die hydraulische Vorbemessung wird zunachst eine Menge von 5 I/'s angenommen. Un-
ter Ansatz der entsprechenden Regenspenden ist bei 0.g. max. Ableitung von 5 I/s ein Vo-
lumen von rd. 972 m3 im RRB vorzuhalten. GemaB dem Lageplan Entwésserungskonzept
lasst sich eine mittlere Wasserflache von ca. 1.130m?2 mit einer mittleren Wassertiefe von ca.
86cm realisieren.

Das Wohngebiet erhalt innerhalb der kinftig 6éffentlichen ErschlieBungsstraBen ein Misch-
wasserkanalsystem mit Anschluss an den vorhandenen Mischwasserkanal am nérdlichen
Rand der ErschlieBung. Lt. Genehmigung vom 08.01.1990 sind bisher ca. 10.800 m2 Hof-

11 Masuch + Olberich Ingenieurgesellschaft, B-Plan Nr. 654 ,Ostlich Sontumer StraBe®, Entwasserungskonzept
SW und RW — Ableitung, 30.Mai 2012, aktualisiert 27.09.2012
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und 21.700 m2 Dachflachen (in Summe 32.500 m?) an den Mischwasserkanal angeschlos-
sen.

Kinftig soll eine reduzierte Flache von rd. 22.200 m? (37.000 m? x 0,6) des Wohngebiets
angeschlossen werden. Eine Rickhaltung wird demnach seitens des TBV nicht gefordert.
Das Schmutzwasser des Fachmarktes kann an die vorhandene Kanalisation der Schmalen-
hofer StraBe angeschlossen werden. Die Wohngebiete entwéssern direkt in den geplanten
Mischwasserkanal. Die geplanten Wohngebiete sind im Mischsystem anzuschlieBen und
zwar WA 1 zur Sontumer StraBe und WA 2 zur Schmalenhofer StraBe.

Artenschutzpriifung

Im Rahmen des Bauleitverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 654 ,6stliche Sontumer StraBe”
wurde eine Artenschutzpriifung durchgefiihrt!2, die auf den Ergebnissen einer zuvor erarbei-
teten Potentialanalyse aufbaut.!3 Aufgrund der rdumlichen, zeitlichen und inhaltlichen Ver-
flechtung zum Bebauungsplan Nr. 653 ,westlich Sontumer StraBe“ sowie der daflir nétigen
Flachennutzungsplananderung, wurde die Artenschutzprifung fir alle drei Verfahren ge-
meinsam erstellt.

Untersucht wurde das Plangebiet nach mdglichen Vorkommen der Artengruppen: Fleder-
mause, Amphibien und Reptilien. Bei der Gelandebegehung wurden sowohl die zum Abriss
vorgesehenen Gebaude als auch die auf dem Geléande zur Féallung vorgesehenen Baume
nach geeigneten Quartiers- und Brutplatz-Potentialen Uberprift. Das nérdlich des Areals
gelegene Kleingewasser wurde in Bezug auf das Vorkommen von Amphibien und Reptilien
begutachtet.

Bereits im Vorfeld konnte ein Vorkommen von gebietsuntypischen Tierarten- und -gruppen
ausgeschlossen sowie auf Grundlage der Gelandebegehung als ,unwahrscheinlich“ einge-
stuft werden.

Neben Arten, die zu den nicht als planungsrelevant eingestuften Arten zahlen, wurde auch
das Lebensraumpotenzial fir Arten erhoben, die prinzipiell dennoch den artenschutzrechtli-
chen Bestimmungen unterliegen. Dies betrifft insbesondere weit verbreitete, ungeféhrdete
und gegeniber Storeinflissen wenig empfindliche Vogelarten, bspw. Amseln, Ringeltauben
und Zaunkdnige, zudem Flederméause.

In ihrem Ergebnis ergab die vertiefende Priifung, dass durch die zeitliche Anpassung der
Bauphasen, auBerhalb der Brutzeit und der Sommerquartierszeit von Fledermausen eine
Toétung oder Verletzung geschitzter Tiere sowie eine Zerstérung von Gelegen vermieden
werden kann. Erhebliche Stérungen geschutzter Tiere im artenschutzrechtlichen Sinne sind
aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsraumes und den damit gegebenen Vorbelastun-
gen nicht zu erwarten.

Fiar potenziell vorkommende Fledermausarten sind MaBnahmen (sog. Cef-MaBnahmen) zur
Wahrung der 6kologischen Funktion von ggf. betroffenen potenziellen Quartieren im raumili-
chen Zusammenhang erforderlich. Daher missen Quartiershilfen fir héhlenaffine Fleder-
mause angebracht werden. Auch flr die an den ehemaligen GieBereigebduden potenziell
britenden Turmfalken muss eine Nisthilfe vorgesehen werden.

Siedlungstolerante Arten sind durch die Planung nicht wesentlich betroffen, da im naheren
Umfeld des Plangebiets sowohl zahlreiche als auch umfangreiche Gehdlzbestédnde vorhan-
den sind und somit eine Verschlechterung der Lebensraumsituation nicht zu erwarten ist.

12 Artenschutzpriifung zur Bauleitplanung Sontumer StraBe, PAN Planungsgesellschaft ARSU-NWP GmbH,
April 2012

13 Potenzialanalyse der Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders bzw. streng geschltzter Tierarten auf dem
Gelande der ehemaligen GieBerei der Firma Woeste & Co., ecodata-steinborn, Marz 2012

\ Tj \ Stadt Velbert — FA 3.1 — Umwelt und Stadtplanung Seite 19
B

.\



Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012 Begriindung gem. §9 (8) BauGB

3 PLANUNGSKONZEPT

Der folgenden Beschreibung liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde (Anlage), das von
den beiden Vorhabentragern (Wohnen und Einzelhandel) entwickelt und mit der Stadt Vel-
bert abgestimmt wurde und das in den wesentlichen Kernaussagen in diesen Bebauungs-
plan Ubertragen werden soll.

Flr den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 654 mit dem Gebdudebestand der Fabrik wird
ein Sonstiges Sondergebiet mit einem Lebensmittelverbrauchermarkt vorgesehen. Hier sol-
len hauptséachlich nahversorgungsrelevante Sortimente angeboten werden. Darliber hinaus
soll ein Drogeriemarkt, ein Getrdnkemarkt und eine Ladenzone das Angebot des Lebensmit-
telmarktes ergénzen. Die kiunftige Verkaufsflache betragt max. 5.000 m2. Dem Standort sol-
len 330 bis 350 Stellplatze auf einer geplanten Stellplatzanlage unmittelbar raumlich zuge-
ordnet werden.

Der Verbrauchermarkt wird zu einer ausgewogenen Einzelhandelslandschaft beitragen, die
die Nahversorgung stabilisiert und weiteren Kaufkraftabfluss unterbindet. Das Gutachten der
BulwienGesa AG'4 kommt zu dem Ergebnis, dass Auswirkungen weder auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche in Velbert noch in Nachbarkommunen zu erwarten sind.

Nordlich des Sonstigen Sondergebietes, im kleineren Umfang auch westlich und sidlich,
sieht das Planungskonzept Wohngebiete vor. In den Wohngebieten kénnen in verkehrs-
gunstiger Lage Geschosswohnungen, Reihenhduser im Miet- und Eigenheimsegment und
auch Einzel- und Doppelhauser entstehen. Die Gebiete werden hauptséachlich Gber die Son-
tumer StraBe erschlossen. Die innere ErschlieBung des Wohngebietes nérdlich der geplan-
ten Einzelhandelseinrichtung erfolgt ausgehend von einem Anschluss an der Sontumer
StraBe Uber StichstraBen mit ausreichend dimensionierten Wendeanlagen.

Der Schwerpunkt der geplanten Wohngebiete liegt auf der Schaffung von Wohnnutzungen,
aber auch nicht stérende Handwerksbetriebe und Gemeinbedarfseinrichtungen sollen még-
lich sein. Unmittelbar gegeniiber dem vorgesehenen Anlieferhof der geplanten Handelsein-
richtung ist aus Grinden des Nachbarschaftsschutzes keine Wohnnutzung vorgesehen. Hier
kénnen, wie im stadtebaulichen Konzept dargestellt, Garagenhéfe oder auch sonstige nicht
stérungssensible Nutzungen untergebracht werden.

Waéhrend entlang der Schmalenhofer StraBe, der Sontumer StraBe und des geplanten
Verbrauchermarktes Gebaude mit 3 Geschossen zuzlglich Dach- bzw. Staffelgeschoss er-
richtet werden kdnnen, sind die Gebaude entlang der privaten Grinflachen ein- bis zweige-
schossig. Die Dichte der Bebauung nimmt somit zur privaten Grinflache in der Randlage ab.
Die einzelnen Wohngebiete werden hinsichtlich des MaBes ihrer baulichen Nutzung durch
textliche Festsetzungen im Planungsgebiet entsprechend gegliedert.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ist der Bau von mehrgeschossi-
gen Mietwohnungen (maximal drei Vollgeschosse) vorgesehen. Der derzeit auf dem Gelan-
de im WA 2 bestehende Betrieb wird zunachst fortgesetzt und erhalt Bestandsschutz. Das
langfristige Ziel der Stadt ist es allerdings, hier ein Wohngebiet zu entwickeln. Daher erfolgt
die Uberplanung des Gebietes gemaB FNP 2020 in ein Allgemeines Wohngebiet (WA).

Private Grinflachen entlang der natlrlichen Niveauschwankungen der Topografie binden
die Wohngebiete an den éstlich der ehemaligen Bahntrasse beginnenden Landschaftsraum
an und ermdglichen eine fuBlaufige Querung des derzeit noch unzugéanglichen Bereiches.

14 Tragfahigkeits- und Wirkungsanalyse Einzelhandelsobjekt Sontumer StraBe in 42551 Velbert; BulwienGesa

AG, Hamburg, 12. Juni 2012.
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Es ist eine griine ,Klammer’ vorgesehen, die von der Sontumer StraBe im Siden des Plan-
gebietes und entlang der Bahntrasse in Richtung Norden wieder auf die Sontumer StraBe
fuhrt. Innerhalb der privaten Grinflachen ist eine FuB- und Radwegeverbindung zwischen
den Wohngebieten und dem Panoramaradweg vorgesehen. Diese wird durch eine textliche
Festsetzung gesichert.

Verkehrskonzept

FOr die angestrebte Planung wurden seit 2004 mehrere verkehrstechnische Untersuchun-
gen durchgefiihrt. Aufbauend auf diesen Betrachtungen wurde zur Uberpriifung der vertrag-
lichen Verkehrsabwicklung des nun vorliegenden Planungskonzeptes eine Verkehrssimula-
tion erarbeitet (siehe unter ,Verkehrsuntersuchung Punkt 2.6) die nicht nur die direkt betrof-
fenen Knotenpunkte, sondern auch die Auswirkung auf das Umfeld des Plangebietes einbe-
zieht. Die Verkehrsuntersuchung ergab, dass sowohl durch die Errichtung eines Kreisels im
Bereich Schmalenhofer StraBe/ Sontumer Strafe, als auch Uber die bestehenden Strafen,
der zu erwartenden Neuverkehr stérungsfrei abzuwickeln ist.

Zur Entlastung der Sontumer StraBe wird der Parkverkehr des Sondergebietes Uber eine
Auf- und Abfahrt des geplanten Kreisels geleitet. Um eine stérungsfreie Abwicklung des
Kreisels zu erméglichen, setzt der Bebauungsplan auBerhalb dieses Bereiches Ein- und
Ausfahrverbote an der Schmalenhofer StraBe und der Sontumer StraBe fest. Bestandszu-
fahrten sind von dieser Festsetzung nicht betroffen.

Der Kfz-Verkehr aus dem geplanten Wohngebiet WA wird Gber die Sontumer StraBe und
der Kfz- Verkehr aus dem Wohngebiet WA 2 wird an die Schmalenhofer StraBBe gefuhrt. Die
vorgesehenen Wohngebiete WA 4 bis WA 9 sollen Uber neu zu errichtende 6ffentliche bzw.
private StraBen an das 6ffentliche StraBensystem angeschlossen werden. Dieser neu indu-
zierte Verkehr kann nach Ergebnissen der verkehrstechnischen Untersuchung die Sontumer
StraBe stérungsfrei aufnehmen.

Das langfristige verkehrliche Konzept will eine ausschlieBliche ErschlieBung der neuen
Wohngebiete WA 3 bis WA 9 nur zur Sontumer StraBe vermeiden und sieht daher eine wei-
tere Verbindung parallel zur ehemaligen Bahntrasse, dem heutigen Panoramaradweg, zur
Schmalenhofer StraBe vor. Voraussetzung hierfir ist die Aufgabe des vorhandenen Gewer-
bebetriebes im Wohngebiet WA 2.

4 PLANUNGSGRUNDLAGEN UND PLANGEBIET

Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet ,Ostliche Sontumer StraBe“ befindet sich in Velbert-Mitte. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 9,8 ha und wird von der
Sontumer StraBe im Westen und Norden, der Bahntrasse im Osten und der Schmalenhofer
StraBe im Suden begrenzt. Im Einzelnen:

¢ Im Norden durch die nérdliche Grenze der Flurstiicke 189, 711 und teilweise 1090
(Weg zur ehemaligen Klaranlage Sontumer StraBe);

e Im Osten durch die ehemalige Eisenbahnstrecke, die jetzt als Panorama-Radweg
genutzt wird;

¢ |m Siden durch die Schmalenhofer StraB3e;

e Im Westen durch die westlichen Grenzen der Flursticke 83/21, 286, 270 und 282
sowie der Sontumer StraBe.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich in der Gemarkung Velbert, Flur 29, die
Flursticke 689, 17/1, 711, 189, 1090,, 1088, 379, 455, 258, 381, 456, 380, 256, 267, 286,
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283, 284, 287, 285,281, 448 und 180/94 (tw.). Die genaue Abgrenzung des Geltungsberei-
ches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die vorgesehene Abgrenzung des Planbereichs ergibt sich aus der Lage bestehender 6f-
fentlicher StraBen, dem Bahndamm und den Béschungen der ehemaligen Deponie. Uber
diese Flachen hinaus sind keine funktionalen Abhangigkeiten und Planungszusammenhan-
ge ersichtlich, die auf eine VergréBerung des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes
schlieBen lassen.

Obwohl die Plangebiete westlich und &éstlich der Sontumer StraBe insbesondere hinsichtlich
der notwendigen Regelungen zum Einzelhandel eine enge inhaltliche Verbindung aufwei-
sen, werden beide Plangebiete in zeitlich parallelen, aber getrennten Verfahren durchge-
fUhrt. Die stadtebauliche Begrindung hierflrr ergibt sich hauptsachlich aus den &rtlichen Be-
dingungen, da es sich bei dem §stlichen Plangebiet um zu entwickelnde Brach- und Altlas-
tenflachen mit einer homogenen Eigentimerstruktur handelt und im westlichen Plangebiet
eine Uberwiegend bestandsgepragte Nutzungsstruktur mit unterschiedlichen Eigentimern
vorliegt.

Vorhandene Nutzung und umgebende Siedlungsstruktur

Der Geltungsbereich umfasst das ehemalige Betriebsgelande der Firma Woeste. Der (ber-
wiegende Bereich ist groB3flachig mit Werksgebaude aus unterschiedlichen Entstehungszei-
ten bebaut. Die alteren Geb&udeteile an der Sontumer StraBe sind zwei- bis viergeschossig,
die 6stlich angrenzenden Hallen eingeschossig. Der rlickwartige Bereich des Firmengelan-
des liegt ebenso wie die ehemalige Klaranlage in einer 20 m unter dem Hdéhenniveau lie-
genden Senke. Die Produktion endete im Jahr 2001, allerdings wurde ein Teil der Hallen
durch spezialisierte Tochterunternehmen genutzt. Die Ubrigen Gebaude sind ungenutzt.

Westlich der Sontumer StraBe befindet sich ebenfalls auf ehemaligen Gewerbeflachen ein
als Nachnutzung entstandener Handels- und Dienstleistungsstandort. Es befindet sich dort
ein Media-Markt mit angegliedertem Getrankefachmarkt sowie der ,City-Park’, der sich aus
einem flinfgeschossigen Gebaude an der FriedrichstraBe mit dem Sitz einer Versicherungs-
agentur und eingeschossigen Hallen, die neben einem Lebensmittelhandel diverse Dienst-
leistungen wie Fitness- und Sonnenstudio, Apotheke und Friseur aufweist. Diese Nutzungen
bilden einen Nahversorgungsschwerpunkt. Weitere kleine Dienstleistungseinheiten befinden
sich an der FriedrichstraBe. Das Areal ist mit Stellplatzflachen vollstandig versiegelt. Diese
bereits bestehenden Einzelhandelnutzungen genieBen Bestandsschutz.

Nordlich des Media-Marktes befindet sich das Areal der denkmalgeschitzten, ehemaligen
Dampfbackerei. Bis zur Sanierung und Neuerdffnung im Jahr 2006 waren die Gebaude
weitgehend ungenutzt. Nun befindet sich an diesem Standort ein mannigfaltiges gastrono-
misches Angebot aus Restaurants, Biergarten, Café, Bar und einem Club. An dieses Gelan-
de schlieBt sich sudlich der WallstraBe teilweise historische Wohnbebauung an. Im Verlauf
der Jahre hat sich allm&hlich eine gewerbliche Nutzung mit einem hohen Versieglungsgrad
etabliert, die nun den Quartierscharakter dominiert. Ebenfalls entlang der WallstraBe in Rich-
tung Nordwesten befindet sich, umgeben von Kleingarten, das Prifinstitut ,Schiésser und
Beschlage'.

Im Nordwesten grenzen an das Plangebiet historisch gewachsenen Siedlungsbereiche in
der fUr die Velberter Innenstadt typischen Mischung aus Blockrandbebauung mit Wohnhau-
sern und eingestreuten Gewerbegebieten an. Die Wohnbebauung ist in der Regel dreige-
schossig mit vereinzelten kleinen privaten Griinflachen. Im Gberwiegenden Teil des Blockin-
nenbereiches sind gewerbliche Nutzungen mit dazugehdrigen Baulichkeiten, versiegelten
Lager- und Stellplatzflachen untergebracht. Handels-, Dienstleistungs- und Gastronomienut-
zungen treten nur vereinzelt, vor allem entlang der Langenberger StraBe und der Friedrich-
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straBe auf. Darliber hinaus verfligt dieser Siedlungsbereich Uber die stadtische Gemein-
schafts-Grundschule Sontumer StraBe, die katholische Kirche St. Joseph mit Kindergarten.
Diese beiden Bereiche sind mit teilweise altem Baumbestand griingepragt.

Die unmittelbare 6stliche Begrenzung des Plangebietes bildet die Bahntrasse mit einer kla-
ren raumlichen Zasur. In norddstlicher Richtung liegt das Landschaftsschutzgebiet ,Nieder-
bergisches Hiigelland“. Ostlich an das Plangebiet zwischen der Bahntrasse und der A 535
grenzt eine weitere groBflachige Gewerbenutzung an. Hier befinden sich zwei groBflachige
Hallenkomplexe, in denen unterschiedliche Unternehmen ihren Sitz haben. Die Erschlie-
Bung erfolgt Gber die Hixholzer StraBe, die dem Gebiet seinen Namen gibt und in Richtung
Norden von der Schmalenhofer StraBe abflhrt.

Sadlich des Plangebietes Uberwiegt die Wohnbebauung. Diese besteht entlang der Sontu-
mer StraBe und der Schmalenhofer StraBe aus dreigeschossiger Zeilenbebauung. Entlang
der Nevigeser StraBe ist eine aufgelockerte Bebauung mit zum Teil Einfamilienhausern vor-
handen. Diese Bebauungsmischung setzt sich sidlich der Nevigeser StraBe fort. Auch hier
befinden sich im Blockinneren gewerbliche Nutzungen mit entsprechenden baulichen Anla-
gen (Hallen, Stellplatzen) und einem somit hohem Versiegelungsgrad.

Das Plangebiet sowie die umgebende Siedlungsstruktur sind gepragt durch gewerbliche und
gemischte Nutzungen, deren Freiflachen hauptsachlich durch ErschlieBungs- und Stellplatz-
anlagen sowie Lagerflachen versiegelt sind. Im Zusammenhang mit der Wohnbebauung
bestehen teilweise Nutz- und Ziergéarten. Weitere Freiflachen in Form von Brach- und Suk-
zessionsflachen sowie Restwaldbestanden finden sich entlang des Bahndamms, auf dem
Gelande der Fa. Woeste. Diese zeichnen sich durch markante Landschaftsstrukturen aus.
Diese Freiflachen sind nicht éffentlich zuganglich und haben somit derzeit keine Bedeutung
fur die Naherholung.

Verkehr / ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich stdoéstlich des Innenstadtkerns Velbert-Mitte und wird durch
die im Siden angrenzende Schmalenhofer StraBe und die westlich verlaufende Sontumer
StraBe erschlossen. Die Sontumer StraBe erfillt die ErschlieBungsfunktion fir das Bebau-
ungsplangebiet. Die Sontumer StraBe zweigt im Siiden von der Nevigeser StraBe ab, kreuzt
in ihrem Verlauf in Richtung Norden die Schmalenhofer StraBe und muindet in die Langen-
berger StraBe. Der nérdliche Bereich der Sontumer StraBe zwischen der WallstraBe und der
Langenberger StrafBe ist als Einbahnstrasse in stdliche Richtung angelegt, die Verkehrsfih-
rung Richtung Norden erfolgt Uber die WallstraBe. Den Norden des Plangebietes erschlieBt
eine StichstraBe, ebenfalls als Sontumer StraBe bezeichnet, die von der Sontumer StrafB3e in
Richtung Osten abzweigt.

Die Schmalenhofer StraBe flhrt Gber die Achse Deller StraBe und HeidestraBe in das west-
liche Stadtgebiet von Velbert und in Richtung Osten in den Stadtteil Neviges. Auch mit dem
Ortsteil Velbert-Ténisheide und dem zentralen Stadtgebiet von Velbert-Mitte ist das Plange-
biet Uber die in Nord-Siid-Richtung filhrende Nevigeser StraBe bzw. deren weiterfihrende
StraBen direkt verbunden.

Die groBraumige verkehrliche Einbindung in das HauptverkehrsgerUst ist als gut einzustu-
fen. Ostlich des Gebietes, parallel zur Bahntrasse, verlauft die A 535, die in Richtung Nor-
den an die A 44 angeschlossen ist.

Die Anbindung an das Offentliche Personen-Nahverkehrsnetz erfolgt iiber Haltestellen von
Buslinien an der Langenberger StraBBe, an der FriedrichstraBe, an der Schmalenhofer Stra-
Be und am zentralen OPNV-Verkniipfungspunkt Willy-Brand-Platz.
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Deponie- und Altlasten

Nachdem der Bahndamm bzw. die Bahnlinie in den 20er Jahren des letzten Jahrhunderts
errichtet wurde, entstand westlich davon ein abgetrennter Talabschnitt, der fir die Ablage-
rung von Altsanden der Fa. Woeste genutzt wurde. Bei dieser Werksdeponie der Firma
Woeste handelt es sich um eine Altanlage im Sinne des § 35 KrW-/AbfG, die bereits vor
Inkrafttreten des Abfallgesetzes a. F. betrieben wurde. Mit Bescheiden der Bezirksregierung
Dusseldorf vom 07.07.1987 und 13.01.1995 wurden gemaB § 9 Abs. 2 AbfG in der damals
gultigen Fassung Regelungen zum weiteren Betrieb der Deponie getroffen.

Mit Antragen von 1994 und 1998 seitens der Fa. Woeste wurde eine Laufzeitverlangerung
sowie die Errichtung einer Oberflachenabdichtung flr einzelne Deponieabschnitte und die
Einrichtung eines weiteren Deponieabschnittes nach Beendigung eines Plangenehmigungs-
verfahren im Jahr 2000 gestattet. Auf der Deponie durften verbrauchte Auskleidungen und
feuerfeste Materialien, GieBformen und —sande mit organischen Bindern nach dem GieBen
und Ofenschlacke eingelagert werden. Die TempergieBerei der Fa. Woeste hat im Sommer
2003 die Produktion in Velbert eingestellt und somit entfiel auch der weitere Ausbau und die
weitere Nutzung der Deponie. Hinsichtlich des Oberflachenabschlusses der Deponie sind in
dem Genehmigungsbescheid verschiedene Anforderungen an das Oberflachenabdich-
tungssystem und die Uberwachung gestellt worden.

Das auf dem Betriebsgelande befindliche Klarwerk wurde zurlickgebaut. Zwischenzeitlich
war eine Verflllung dieses Bereiches angedacht worden, die nunmehr nicht mehr weiter
verfolgt wird. Die topografisch interessante Situation stellt besondere Anforderungen an die
Nachnutzung und ErschlieBung dieses Bereichs, fur die der Rahmenplan eine Konzeption
zur Freizeit- und Erholungsnutzung vorlegt.

Einzubeziehen in diese Planung und Gestaltung der Folgenutzung sowie deren Oberfla-
chenentwésserung sind auch die verbleibenden Quellbereiche und der Eselssieper Bach.
Sein Zufluss entstammte bislang der zurlickgebauten Klaranlage Eselssiepen. Das Hang-
wasser in diesem Bereich wird mittlerweile Uber eine Drainageleitung gefasst und Uber einen
Kontrollschacht dem Hardenberger Bach zugefiihrt.

Die mit dem Rickbaukonzept und der orientierenden Bodenuntersuchung beauftragte Firma
(GFP, Duisburg, 2003) weist darauf hin, dass vermutlich der Klaranlagenbetreiber in der
Vergangenheit die Vorfluterqualitdt kontinuierlich geprift hat. Hinweise auf Belastungen
durch den Werksstandort der Fa. Woeste sind nicht bekannt. Es ist daher anzunehmen,
dass sich nutzungs- und auffillungsspezifische Bodenbelastungen im Untergrund des Pro-
duktionsbereiches nicht wesentlich ausgebreitet haben. Aufgrund der langjahrigen gewerbli-
chen Nutzungen sind auch Verunreinigungen in der Bausubstanz nicht auszuschlieBen.
Deshalb hat die Fa. Woeste das zuvor genannte Rickbaukonzept erarbeiten lassen. Dieses
spielt auch vor dem Hintergrund einer neuen Flachennutzung eine wichtige Rolle, da entwe-
der Bausubstanz abgerissen und entsorgt oder nachgenutzt wird.

Die durchgefihrten Bodenuntersuchungen haben ergeben, dass auf dem Gelande im Be-
reich der Bebauung Auffillungen in Machtigkeiten von 0,3 bis 4,5 m auftreten. Die gréBten
Machtigkeiten wurden im Norden und Osten der untersuchten Flache erreicht. In den unter-
kellerten Bereichen sind die Auffillungen hingegen sehr geringmachtig oder gar nicht vor-
handen. Die Auffillungen bestehen teilweise aus Sanden, Schluffen oder verwitterten Ton-
stein mit Beimengungen aus Ziegel, Beton, Schlacke, GieBereialtsanden, Schotter, Kohle
und Kalkschlamm. In den Bereichen mit gréBeren Auffillungsmachtigkeiten dominieren
GieBereialtsande mit geringen Anteilen von Schlacke, Ziegel und Kohle.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass eine Bodensanierung und die Realisierung der
Folgenutzung auf der Deponieflache fir die Entwicklung des gesamten Planungsgebietes
mit eine wesentliche Rolle spielen. Die Notwendigkeit des Boden- und Grundwasserschut-
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zes und die Verbesserung der hier bestehenden defizitdren Stadtstruktur kann hier zusam-
menhangend geldst werden.

Eigentumsverhaltnisse

Die Flache des Sondergebietes sowie die WA-Flachen befinden sich im Eigentum der Fa.
Woeste. Nicht im Eigentum der Fa. Woeste befinden sich einzelne Flurstiicke im Allgemei-
nen Wohngebiet WA 1 entlang der Schmalenhofer StraBe. Hingegen verlauft ein Teilbereich
der Sontumer StraBe Uber Flachen der Fa. Woeste.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist auf Grund seiner Lage im Stadtgebiet und der bestehenden Nutzung
grundséatzlich an alle technischen Medien angeschlossen.

Wie bereits unter Punkt 2.6 ,Vorliegende Untersuchungen / Entwasserung® erwéahnt, wurde
fOr die kiinftig Regen- und Schmutzwasserentwasserung ein Entwasserungskonzept in Vari-
anten erarbeitet, das eine Entwasserung des Sondergebiets zusammenhangend und unab-
hangig der Entwasserung der geplanten Wohngebiete vorsieht.

5 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art und MaB der baulichen Nutzung

5.1.1 Art der baulichen Nutzung
Sonstiges Sondergebiet (SO) ,,groBflachiger Einzelhandel” geman § 11 BauNVO

Flr das sonstige Sondergebiet ,groBflachiger Einzelhandel / Lebensmittelverbrauchermarkt*
besteht eine konkrete Ansiedlungsabsicht eines Lebensmittelverbrauchermarktes. Deshalb
sind die Festsetzungen hinsichtlich der Art und des MaBes der baulichen Nutzung vorhabe-
norientiert angelegt.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) fir den groBflachigen
Einzelhandel gemaB § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Dieses befindet sich nach Abschluss
des Verfahrens der 3. Anderung des Zentrenkonzeptes der Stadt Velbert innerhalb des zent-
ralen Versorgungsbereichs ,Nebenzentrum mit Erganzungsfunktionen®.

Sonstige Sondergebiete dienen nach § 11 Abs. 1 BauNVO der Darstellung von Gebieten,
die sich von den Baugebieten nach §§ 1 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden. Das
Sondergebiet erhdlt die Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandel / Lebensmittel-
verbrauchermarkt®.

Zulassig sind:

e ein Lebensmittelverbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 3.900 mz2;
die Verkaufsflache fur zentrenrelevante Randsortimente geman der ,Velberter Liste*
darf 15% der Gesamtverkaufsflache nicht (iberschreiten,

e ein Drogeriemarkt mit den Sortimenten ,Drogerie, Kosmetik /Parfiimerie“ geman
,Vel-berter Liste” mit einer Verkaufsflache von maximal 600m2, die Verkaufsflache
flr zentrenrelevante bzw. zentren — und nahversorgungsrelevante Randsortimente
geman der ,Velberter Liste“ darf 15 % der Gesamtverkaufsflache nicht Uberschrei-
ten,

e Laden mit einer Verkaufsflache von maximal 100 m? jeweils, insgesamt darf eine
Verkaufsflache von 500 m? nicht Uberschritten werden,
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e Schank- und Speisewirtschaften, Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe;
e ausnahmsweise zulassig sind nicht stérende Handwerksbetriebe.

Die zulassige maximale Verkaufsflache wird auf insgesamt 5.000 m? begrenzt. Im Hinblick
auf eine Vertraglichkeit bezliglich anderer zentraler Versorgungsbereiche in der Stadt Vel-
bert sowie den umliegenden Kommunen ist die Verkaufsflachenbeschrankung angezeigt
und in der Tragfahigkeits- und Wirkungsanalyse Bulwien-Gesa nachgewiesen.

Diese GrdBenordnungen fihren nachweislich nicht zu Unvertraglichkeiten in bestehenden
Versorgungsstrukturen der Stadt Velbert und in benachbarten Gemeinden und entsprechen
auch der Bedeutung und der Funktion eines Nebenzentrums.

Die Begrenzung der Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente auf 15 % der Ge-
samtverkaufsflache der in dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet zuldssigen Einzel-
handelsnutzungen (Lebensmittelverbrauchermarkt, Drogeriemarkt) ist der stédtebaulichen
Absicht geschuldet, zur Schaffung eines Nebenzentrums mit Ergéanzungsfunktion einen att-
raktiven Einzelhandelsstandort im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 654 ,Ostliche
Sontumer StraBBe” zu etablieren.

Dass von den stadtebaulich gewiinschten Einzelhandelsnutzungen keine negativen Wirkun-
gen auf das 6rtlich vertretene Angebot ausgehen, wenn die Verkaufsflache fir zentrenrele-
vante Randsortimente auf maximal 15 % der Gesamtverkaufsflache beschrénkt wird, zeigt
die als Grundlage des Bauleitplanverfahrens erarbeitete Markt-, Standort- und Wirkungsana-
lyse der BulwienGesa AG vom 12.06.2012 auf.

Zwar wird in der Regel davon ausgegangen, dass Randsortimente 10% betragen und dar-
aus eine Vertraglichkeit Gblicherweise abgeleitet werden kann. Dies ergibt sich z.B. aus dem
Entwurf des LEP NRW zu zentrenrelevanten Randsortimenten bei nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten. Allerdings liegt im vorliegenden Fall eine besondere Konstellation vor, als
es um zentrenrelevante Randsortimente fir zentren- und nahversorgungsrelevante Sorti-
mente im periodischen Bedarf geht. Dort ist ndmlich bei Lebensmittelmarkten signifikant,
dass diese Ublicherweise bei zentrenrelevanten Randsortimenten nur das untere Genre be-
dienen, also den unteren Preiseinstieg. Fachmarkte und Fachgeschéafte hingegen verfligen
Uber ein breit- und tiefgegliedertes mittleres bis hochwertiges Sortiment, welches auch fir
Randsortimente gilt.

Vor diesem Hintergrund kann ein héherer Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente zu-
gelassen werden. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass Lebensmittelmarkte mit dem
zentrenrelevanten Randsortiment direkt nicht mit Fachmarkten und Fachgeschéaften mit dem
identischen zentrenrelevanten Kernsortiment konkurrieren, da eine Vergleichbarkeit hinsicht-
lich Qualitat und Preis fehlt. Die Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse der BulwienGesa
AG vom 12.06.2012 geht zudem von einer Vertraglichkeit bei einem zentrenrelevanten
Randsortiment von rund 13 % aus. In leichter Abweichung von dieser Prozentzahl ist der
Gutachter im Rahmen der Abwagung zu der Uberzeugung gelangt, dass auch ein 15-%iges
Randsortiment - noch - als vertraglich anzusehen sein wird.

Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe wie Friseur, Reisebiiro, Imbiss, Backer gehéren
mit zur Funktionsfahigkeit eines Lebensmittelverbrauchermarktes dieser GréBenordnung
und sind damit wichtige Ergédnzungsnutzungen. Sie haben keine Auswirkungen auf den
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Einzelhandel.

Der Anlieferungsverkehr erfolgt riickwartig zum Gebaude und trifft somit nicht auf den Kun-
denverkehr.

Allgemeine Wohngebiete (WA) gemaB § 4 BauNVO

\ Tj \ Stadt Velbert — FA 3.1 — Umwelt und Stadtplanung Seite 26
B

.\



Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012 Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Auf den Grundstlcksflachen nérdlich des SO-Gebietes und nérdlich der Schmalenhofer
StraBe sind Allgemeine Wohngebiete vorgesehen, um die Versorgungsfunktion des geplan-
ten zentralen Versorgungsbereichs durch die Neuansiedlung von Wohnbevélkerung weiter
zu starken. Trotz der Vorbelastung durch die Schmalenhofer StraBe ist auch an der nérdli-
chen StraBenseite die Entwicklung von Wohnen oder wohnvertraglicher Nutzungen gerecht-
fertigt, weil dies den sldlich der Schmalenhofer StraBe gelegenen Wohngebieten entspricht
und die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (z.B. Kindergarten, Schule, Kirche) starken
kann.

Obwohl es sich bei den nérdlich des SO-Gebietes liegenden Grundstlcksflachen um ehe-
malige Deponie- und Betriebsflachen handelt, ist nachgewiesen, dass die Entwicklung eines
Allgemeinen Wohngebietes dadurch nicht beeintrachtigt wird. Von der Lage ist der Neubau
von Wohngebduden an dieser Stelle auch gerechtfertigt, weil mit der unmitteloaren Verbin-
dung zum Grlinzug mit Panoramaradweg und zu benachbarten weiteren Aufenthaltsberei-
chen (Tal mit Quellbereichen) gute Bedingungen fir eine stadt- und freiraumnahe Wohnqua-
litdt bestehen bzw. entwickelt werden kénnen.

Der Ausschluss der allgemein zuldssigen Nutzung ,von der der Versorgung des Gebietes
dienenden La&den“ rechtfertigt sich durch die benachbarte geplante Versorgungseinrichtung
im Sonstigen Sondergebiet.

Des Weiteren sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe sowie Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig. Dieses ist zum einen
auf die unerwiinschten GroBstrukturen und zum anderen mit dem damit verbundenen Ver-
kehrsaufkommen in den Wohngebieten zurlckzufihren.

In dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet WA 9 wird festgesetzt, dass sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe allgemein zuldssig sind. Dagegen sind Wohngebaude, die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen
far kirchliche kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gemaB § 1 Absatz 5 BauNVO
nicht zulassig. Ebenfalls nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes sind gemaB § 1 Absatz
6 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen.

Diese ,Herausgliederung“ von larmempfindlichen Nutzungen (Wohnen, Blros) hat den Hin-
tergrund, dass dieser Bereich durch umliegende bestehende und geplante Gewerbebetriebe
starker larmbelastet ist. Durch die Zulassigkeit der Wohnfunktion in den Allgemeinen Wohn-
gebieten WA 1 bis WA 8 wird in der Gesamtbetrachtung die allgemeine Zweckbestimmung
des geplanten Wohngebietes gewahrt.

Gleichzeitig sollen auch hier Nutzungen wie Tankstellen und Gartenbaubetriebe nicht zulas-
sig sein, da es sich flachenmaBig um ein sehr kleines Baugebietes handelt, das zudem noch
am Ende einer verkehrsberuhigten WohnstraBe liegt und damit fir diese ausgeschlossenen
Nutzungen ungeeignet ist.

Im WA 2 ist die Anderung, Nutzungsénderung und Erneuerung der zuldssigerweise errichte-
ten Anlagen geméafB § 1 Absatz 10 BauNVO allgemein zulassig. Die Errichtung von Wohn-
gebauden ist erst nach Aufgabe des bestehenden Gewerbebetriebes zulassig (§ 9 Absatz 2
BauGB).

Hintergrund dieser Regelung ist die Absicht des Betriebes, noch fur einen mittelfristigen Zeit-
raum einen erweiterten Bestandschutz austben zu kénnen und dennoch langfristig das Ziel
einer Wohnbebauung an diesem Standort zu verfolgen.

In den Wohngebieten WA 3 und WA 6 sind Nebenanlagen, die der Versorgung der Bauge-
biete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen,
ausnahmsweise zulassig (§14 Absatz 2 BauNVO). Damit wird dem Wunsch des Versor-
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gungstragres entsprochen, zur Versorgung der Wohngebiete eine Trafostation errichten zu
kénnen. Eine zeichnerische Festsetzung der Flache wird nicht vorgenommen um bei der
ErschlieBung der Baugebiete eine ausreichende Flexibilitdt zur Optimierung des Standtortes
far eine Trafostation zu erhalten.

5.1.2 MaB der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete

Der Bebauungsplan sieht als MaB der baulichen Nutzung fur alle Allgemeinen Wohngebiete
(WA 1 — WA 9) eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 vor. Das Allgemeine Wohngebiet WA
9 soll vorwiegend auch mit der Wohnnutzung vertraglichen Handwerksbetrieben bzw. kleine-
ren Gewerbebetrieben dienen.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen gemaB § 19 (4) BauNVO ist innerhalb aller Allgemeinen Wohnge-
biete bis zu einer GRZ von 0,8 zuldssig. Die Notwendigkeit zur Uberschreitung der GRZ bis
zu diesem MaB ergibt sich aus faktischen und planerischen Aspekten:

J Faktische Griinde ergeben sich aus den Anforderungen zum Deponieabschluss,
eine undurchldssige Wasserhaushaltsschicht auf die profilierte und nivellierte
Deponieoberflache aufzutragen, um Gberhaupt die Voraussetzungen fir die vor-
gesehenen Folgenutzungen zu schaffen. Alle MaBnahmen zur weiteren Versie-
gelung der Oberflachen sind nicht nur hinsichtlich der Auswirkungen auf die na-
tdrlichen Funktionen des Bodens unproblematisch, sondern auch aus Sicht ei-
nes optimierten Oberflachenabschlusses erwiinscht.

o Nach dem Vorhabenkonzept des Grundeigentiimers wird durch die Uberschrei-
tung der GRZ fir Zufahrten und Nebenanlagen ausreichend Raum fiir Stellplatze
und weitere Freirdume geschaffen, um eine differenzierte Wohnbebauung auch
mit hdéheren Dichten zu ermdglichen. Tiefgaragen kénnen wegen des Unter-
grundes nur bedingt und mit hherem Aufwand errichtet werden, so dass sich
letztlich ein gr6Berer Anteil an ebenerdigen Stellplédtzen ergeben wird.

o Durch die Einbindung der randlichen Grinflachen mit Spielplatzen und Geh- und
Radwegen in das gesamte Planungskonzept ergeben sich ausreichende Aus-
gleichsflachen fur sonst tbliche nicht versiegelte Grin- und Freiflachen im unmit-
telbaren Umfeld der zuklinftigen Wohngebaude. Die Einhaltung der Grenzen, die
iblicherweise in WA-Gebieten einschlieBlich der Uberschreitung bei einer GRZ
von 0,6 liegt, wirde zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechen-
den Nutzung fGhren.

Als Vollgeschosse gelten geman § 2 (5) der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) alle Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,60 m tber die
Gelandeoberflache hinausragen und die eine H6he von mindestens 2,30 m aufweisen. Die
Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse wird fur die Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3,
WA 6 und WA 9 mit drei Geschossen, fir das WA 4, WA 5, WA 7 und WA 8 mit zwei Vollge-
schossen festgesetzt. Im Ubrigen entspricht die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse der
durchschnittlichen Anzahl der Gebaudegeschosse in der Umgebung.

Die Geschosszahlfestsetzungen orientieren sich an dem stadtebaulichen Entwurf, der von
den Vorhabentragern bzw. Grundeigentiimern entwickelt und mit der Stadt Velbert abge-
stimmt wurde und der als Realisierungsgrundlage fur die Bebauungsplaninhalte gilt.

Neben der Geschosszahl werden zur Steuerung der Bebauungsdichte in den einzelnen
Baugebieten auch Geschossflachenzahlen (GFZ) festgesetzt. Die Festsetzungen orientieren
sich ebenfalls an dem stadtebaulichen Entwurf. Fir die Wohngebiete WA 4, WA 5, WA 7
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und WA 8 wird eine GZF von 0,8, fir die Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 6 und WA 9 eine
GFZ von 1,0 und fir das WA 3 eine GFZ von 1,2 festgesetzt.

Mit den Festsetzungen wird eine stadtebauliche Entwicklung erméglicht, die zur Schmalen-
hofer StraBe und zur Sontumer StraBBe eine hdhere, der Umgebungsbebauung angepasste,
Bebauungsdichte zulasst und zum geplanten Siedungsrand im Norden und Nordosten eine
niedrigere Baudichte zulasst.

Sonstiges Sondergebiet

Als MaB der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan in dem Sondergebiet eine GRZ
von 0,8 fest. Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis 1,0 durch Stellplatze mit ihren
Zufahrten sowie Nebenanlagen gemaB § 19 (4) BauNVO ist zulassig. Die damit einherge-
hende Vollversiegelung bietet sich auf Grund der ehemaligen Nutzung des Gelandes als
Industriebereich und der Notwendigkeit, mdglichste keine Versickerungsbereiche herzustel-
len sowie der umfangreich vorhandenen und festgesetzten Grinflachen im Plangebiet fr
die Entwicklung eines kompakten Sondergebietes an. Den Anforderungen an § 17 Abs. 2
BauNVO wird damit ausreichend Rechnung getragen.

Da die H6he von Vollgeschossen in gewerblich genutzten Gebauden von denen in Wohn-
gebauden abweicht, wird eine maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen geman § 16 Abs.
2 Nr. 4 BauNVO festgesetzt. Zur Rechtsbestimmtheit dieser Héhenfestsetzung wird als Be-
zugspunkt eine Héhenfestsetzung in Meter Gber NHN getroffen. Die Gelandehdhe betragt
ca. 261,50 m Uber NHN. Dementsprechend wird die maximale Héhe der baulichen Anlagen
mit 278,00 m Gber Normalhdhennull festgesetzt. Dies entspricht ca. 16 m Uber Gelande.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen und héchstzulassige Zahl von Woh-
nungen in Wohngebauden

Als Bauweise wird flr das Sondergebiet (SO) ,groBflachiger Einzelhandel / Lebensmittel-
verbrauchermarkt” und die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 gemaB § 22 (4) BauN-
VO die abweichende Bauweise festgesetzt, dies bedeutet, dass Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand Langen von mehr als 50 m aufweisen dlrfen. Durch diese Festsetzungen
wird dem geplanten Vorhaben ,Lebensmittelverbrauchermarkt entsprochen, und auch ver-
dichteter Wohnungsbau in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 ermdglicht.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugren-
zen festgesetzt, die zu den StraBenverkehrsflachen und den privaten Grinflachen einen
Mindestabstand von mindestens drei Metern haben. Diese Regelung gilt nicht fir die Allge-
meinen Wohngebiete WA 1 und WA 2; hier soll eine Bebauung an die 6éffentlichen Verkehrs-
flachen heranreichen dirfen. Hintergrund hierflr ist die gewlinschte ,optische Einengung®
der StraBenrdume sowie die Zielsetzung, nicht zwingend Vorgéarten bzw. private Flachen
zwischen den Geb&uden und dem 6éffentlichen StraBenraum herstellen zu mussen.

Die Baugrenzen sind im Plangebiet so festgesetzt, dass noch eine ausreichende Flexibilitat
bei der Stellung der baulichen Anlagen ermdglicht wird und gleichzeitig wesentliche Elemen-
te des stadtebaulichen Konzeptes Berlcksichtigung finden. Konkrete Abstandsregelungen
sind dann Gegenstand nachfolgender bauordnungsrechtlicher Verfahren.

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf werden fir die Allgemeinen Wohngebiet WA 4
und WA 6 die Einrichtung von ausschlieBlich Einzelhdusern zugelassen. Innerhalb der All-
gemeinen Wohngebiete WA 5, 7 und 8 sind dagegen ausschlieBlich Einzel- und Doppelhdu-
ser zulassig. Damit ist fir die Gebiete WA 4 bis WA 8 eine offene Bauweise ausreichend
definiert und wird in der Planzeichnung nicht gesondert festgelegt. Im Allgemeinen Wohnge-
biet WA 9 wird die offene Bauweise festgesetzt.
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Neben der Begrenzung der Gebaudelangen sind zusétzlich die maximal zulassigen Woh-
nungen in Wohngebauden festgesetzt. Im Einzelnen:

e im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 maximal 7 Wohneinheiten,

e in den Allgemeinen Wohngebieten WA 5,7 und 8 maximal 2 Wohneinheiten,

e im Allgemeinen Wohngebiet WA 6 maximal 11 Wohneinhei-
ten.

Zusammen mit den Bauweisen, den maximalen Gebaudelangen und den maximalen Wohn-
einheiten pro Wohngebaude wird einerseits eine méglichst groBe Anpassung an den stadte-
baulichen Entwurf erreicht und andererseits wird Vorsorge getroffen, dass der Verkehr von
nicht mehr als 300 Wohneinheiten auf die Sontumer StraBe gelangt. Diese Anforderung er-
gibt sich aus der Leistungsfahigkeit der Sontumer StraBe sowie der umliegenden Verkehrs-
anlagen, dargelegt in der Verkehrsuntersuchung.

Offentliche Verkehrsflache

Die innerhalb des Geltungsbereiches befindlichen &ffentlichen StraBen Sontumer StraBe
und Schmalenhofer StraBe werden entsprechend ihres Bestandes und ihrer Funktion als
offentliche Verkehrsflachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Wohngebiete
im Plangebiet sollen zukilnftig durch mehrere neu anzulegende StraBen erschlossen wer-
den, die als 6ffentliche Verkehrsflachen bzw. als private Verkehrsflachen gemai § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB mit einer Breite von 8,0 m festgesetzt sind. Die Wendeplatze in den &ffentli-
chen Verkehrsflachen verfligen tber einen Durchmesser von 22 m und bieten damit Mull-
und Rettungsfahrzeugen ausreichenden Bewegungsraum. In der privaten WohnstraBe zwi-
schen den Allgemeinen Wohngebieten WA 5 und WA 7 besteht keine ausreichende Wen-
demdglichkeit fir die Millfahrzeuge. Hier sind im bauordnungsrechtlichen Verfahren Sam-
melstellen fur Mallbehélter in entsprechender Anzahl in der Nahe der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen zu organisieren.

Das offentliche ErschlieBungsnetz der Wohngebiete wird zudem mit der Zweckbestimmung
verkehrsberuhigter Bereich versehen, um eine entsprechende Ausbaugestaltung als Misch-
flache (ohne Ausbau von getrennten Fahrbahnen und FuBwegen) sicherzustellen.

Aus Grinden des Schutzes und des Erhalts von bestehenden Baumen innerhalb der priva-
ten Grinflachen, kann auf Ebene des Bebauungsplans der im nérdlichen Bereich geplante
FuB- und Radweg zeichnerisch ohne weitergehende Detailplanungen nicht genau fixiert
werden. Die ungefahre Trassenflihrung erfolgt daher in der Planzeichnung als Darstellung
ohne Normcharakter. Die planungsrechtliche Zulassigkeit der Errichtung des FuB- und Rad-
weges wird textlich festgesetzt.

Die ErschlieBung des Sondergebietes erfolgt iber den neu zu errichteten Kreisverkehrsplatz
im Kreuzungsbereich ,Sontumer StraBe / Schmalenhofer StraBe”. 330 bis 350 Kundenstell-
platze werden zwischen Sontumer StraBe und der vorderen Gebaudefront zur Verfligung
stehen. Dies ist fir die Gr6Be des Marktes eine hinreichend dimensionierte Anzahl. Von der
Sontumer StraBe ist die Zufahrt zum Sondergebiet ausgeschlossen. Die Verkehrsabfliisse
sollen auf den Kreisverkehrsplatz konzentriert werden, um so eine zusatzliche Belastung im
Verkehrsfluss der Sontumer StraBBe auszuschlieBen.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt an der
Schmalenhofer StraBBe und an der Sontumer StraB3e festgesetzt.

Die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt ist erforderlich, um die Sicherheit
und Leichtigkeit des Verkehrsflusses insbesondere an der Zufahrt zum Kreisverkehrsplatz
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und innerhalb dessen sicherzustellen. Entlang des SO-Gebietes an der Sontumer StraBBe
erfolgt dies, um weitere Zu- und Ausfahrten als die vom Kreisverkehrsplatz auszuschlieBen.
Durch die Festsetzung wird die allgemeine ErschlieBung der geplanten Grundstiicke (bei-
spielweise im WA 1) nicht beeintrachtigt, da sie Uber die Sontumer StraBe erfolgen kann.

An der Sontumer StraBe soll mit dieser Festsetzung erreicht werden, dass die Zufahrt zum
Sondergebiet mit dem geplanten Lebensmittelverbrauchermarkt ausschlieBlich Gber den
geplanten Kreisverkehrsplatz stattfindet um damit keine weiteren verkehrlichen Probleme
auf der Sontumer StraBe zu erzeugen.

Entlang der Schmalenhofer StraBe ist ein Bereich mit Bestandsgebduden von dem Zu-
fahrtsverbot ausgenommen, um hier keine erheblichen Auswirkungen auf die bauliche Nutz-
barkeit durch die Grundeigentimer hervorzurufen. Allerdings durften hier auf Grund der
Grundstickszuschnitte auch keine neuen Zufahrten mit deutlich héherem Verkehrsaufkom-
men als im Bestand hergestellt werden. Entsprechende Regelungen hierzu werden auf der
Grundlage des § 15 BauNVO getroffen.

Leitungsrecht

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange wurde auf die Sicherung einer
bestehenden Ferngasleitung hingewiesen. Dieser Anforderung wird im Bebauungsplan
durch die Darstellung eines 8 m breiten Leitungsrechts (Leitung zuzlglich Schutzstreifen) im
Allgemeinen Wohngebiet WA 2, in dem Sonstigen Sondergebiet ,groBflachiger Einzelhan-
del“ und in der privaten Verkehrsflache am 6stlichen Plangebietsrand entsprochen. Soweit
Teile bzw. Elemente der Leitung verandert oder verlegt werden missen (Gasregelstation),
werden hierlber Vereinbarungen mit dem zusténdigen Leitungstrager im Rahmen nachfol-
gender ErschlieBungsplanungen zu treffen sein.

Zur Sicherstellung der Oberflachenentwasserung des Plangebietes wurde ein Oberflachen-
entwéasserungskonzept erarbeitet (Anlage 7), dass auch die Festsetzung eines Leitungs-
rechtes erfordert. Das in der Planzeichnung festgelegte Leitungsrecht befindet sich im nérd-
lichen Geltungsbereich innerhalb der privaten Grinflache und sichert die Kanalverbindung
zwischen den Schachten M02 und MO03. Der Grundeigentiimer hat zu diesem Leitungsrecht
sein Einverstandnis gegeben.

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen ist ein mindestens 2,50 m breiter FuB3- und
Radweg zu Gunsten der Offentlichkeit anzulegen. Dieser ermdglicht einen Zugang zum Pa-
noramaradweg Niederbergbahn, welcher auf der ehemaligen, erhdhten Eisenbahntrasse
verlauft.

Stellplatze und deren Zufahrten

Im Sonstigen Sondergebiet (SO) ,groBflachiger Einzelhandel’ ist dem Gebaude vorgelagert
eine private Stellflache fir die Kunden des Verbrauchermarktes sowie der Drogerie und der
Shopzone vorgesehen. Die Zufahrt erfolgt Uber eine Ausfahrt des neu zu errichtenden
Kreisverkehrsplatzes im Kreuzungsbereich Sontumer StraBBe / Schmalenhofer StraBe. Nach
bisherigem Planungsstand wird das Sondergebiet ca. 330 bis 350 Stellplatze aufweisen.
Diese Anzahl ist fUr die vorgesehene Nutzung der Nahversorgung ausreichend dimensio-
niert. Die genaue Anzahl der Stellplatze wird im bauordnungsrechtlichen Verfahren geregelt.

Private Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Das Plangebiet wird halbkreisférmig von privaten Grinflachen umgeben. Die Grinflachen
bilden einen Ubergang zum sich 8stlich der Bahntrasse anschlieBenden Landschaftsschutz-
gebiet ,Niederbergisches Hugelland“ und kénnen der Naherholung dienen. Dariiber hinaus
sind zwei Spielplatze vorgesehen, die im Bebauungsplan als private Grinflachen mit ent-
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sprechender Zweckbestimmung festgesetzt werden. Neben den vorhandenen Griinflachen
wird damit den Spiel- und Bewegungsbedirfnissen der zuklnftig in den Wohngebieten le-
benden Kinder ausreichend Rechnung getragen.

Die Stadt Velbert hat zur Einordnung und Funktion der Spielplatze eine Aufgliederung in die
Spielbereiche A bis C vorgenommen, die der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen ist. Die-
se Tabelle beruht zwar auf einem Erlass des Landes NRW aus den 1970er Jahren, wird
aber grundsatzlich noch angewendet. Die privaten Spielplatze in den Wohngebieten werden
dem Spielbereich ,,C* zugeordnet. Hierzu erfolgt auch eine Kennzeichnung in der Planzeich-
nung.

Kriterium Spielbereich Spielbereich Spielbereich
A B C
Zuordnung Ortsteil Wohnbereich Wohnblock
Altersstufen alle 6-16 1-5
min. Nettoflache 1.500 gm 400 gm 60 gm
Entfernung 1.000 m 500 m 200 m
Flachenanteil am
Gesamtbedarf 50 % 30 % 20%

Quelle: Stadt Velbert

Die Spielplatzversorgung fur die geplanten Allgemeinen Wohngebiete ist zudem durch vor-
handene o6ffentliche Spielplatze im nérdlichen Bereich der Sontumer StraB3e gesichert.

Anpflanzen und Erhalt von Baumen (§ 9 (1) 25 a. und b BauGB)

Als Gestaltungs- und KompensationsmaBnahme fir die Beseitigung von Bestandsbdaumen,
sind innerhalb des Sondergebietes pro 10 Stellplatze ein Laubhochstamm mit einem
Stammumfang von STU 16/18 cm zu pflanzen. Bei der vorgesehenen Anzahl der Stellplatze
ergibt sich hieraus eine Anzahl von 33 bis 35 Baumen.

Zum Schutz von Bestandsgriin wird innerhalb der privaten Grinflachen gemaB § 9 Abs.
1 Nr. 25 b BauGB ein Erhaltungsgebot festgesetzt. Die vorhandenen Gehdlze sind somit
dauerhaft zu erhalten. Die MaBnahmen zum ordnungsgeméaBen Abschluss der Deponie
bleiben von dieser Festsetzung unberthrt.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr.24
BauGB)

Nach den Ergebnissen der Erganzenden schalltechnischen Untersuchung (Verlegung der
Anlieferung) ergeben sich aus dem prognostizierten Gewerbeldarm keine festzulegenden
MaBnahmen des aktiven Schallschutzes (Walle, Wéande) und auch keine MaBnahmen an
den Wohngebauden. Hintergrund ist die Minimierung des Gewerbeldrms auf die geplanten
Allgemeinen Wohngebiete WA 6, WA 8 und WA 9 durch die Anlage der Zufahrt des Liefer-
verkehrs sidlich bzw. stddstlich der geplanten Uberbaubaren Grundstiicksflache des Sons-
tigen Sondergebietes.

Schutz vor Verkehrslarm:

Zum Schutz der Blro- und Wohnnutzungen vor Verkehrslarm und Gewerbelarm werden die
in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im
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Hochbau festgesetzt. Die Festsetzungen gelten fir die der Schmalenhofer StraBe und der
Sontumer StraBe zugewandten Gebaudefronten. Fir Seitenfronten und riickwartige Fronten
gelten um jeweils eine Stufe niedrigere Larmpegelbereiche. Den genannten Larmpegelbe-
reichen entsprechen folgende Anforderungen an den passiven Schallschutz:

Larmpegelbereich | MaBgeblicher AuBen- | Erforderliches SchallddmmmaB der Au-

nach DIN 4109 larmpegel Benteile
Aufenthaltsraume in | Blirordume1®
Wohnungen
1l 61-65 35 30
IV 66-70 40 35
Vv 71-75 45 40

Die AuBenfassaden mit den erforderlichen SchallschutzmaBnahmen sind in der Planzeich-
nung festgesetzt. An diesen Gebaudebereichen sind bei zum Schlafen vorgesehenen Rau-
men oder Kinderzimmern schallgeddmmte, fensterunabhangige Liftungsanlagen (geman
VDI-Richtlinie 2719; Ausgabe 1987-08) vorzusehen, sofern eine ausreichende Bellftung
anderweitig nicht sichergestellt ist.

Von der Festsetzung fensterunabhéngiger Liftungsanlagen kénnen Ausnahmen zugelassen
werden, wenn aufgrund von Geb&udestellung, Abstand zur Verkehrsflachen oder sonstigen
technischen Vorkehrungen durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen wird, dass
an den nachstgelegenen Fenstern von Aufenthaltsrdumen, Blrordumen oder sonstigen
Raumen zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen Beurteilungspegel Lr 35
dB(A) nachts nicht Uberschritten werden.

Ausnahmsweise kann von den vorgenannten Festsetzungen auch abgewichen werden,
wenn im Rahmen eines Einzelnachweises Verkehrsgutachten, schalltechnisches Gutachten)
ermittelt wird, dass aus der tatséchlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den
Schallschutz resultieren.

Durch diese Bestimmung wird erreicht, dass mdglicherweise bei der Planung der einzelnen
Vorhaben geeignetere MaBnahmen als die zunachst festgesetzten zur Anwendung kommen
kénnen. Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fur die AuBBenbau-
teile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuwei-
sen.

Ver- und Entsorgung

Die Stadtwerke Velbert weisen in ihrer Stellungnahme darauf hin, das fir die Stromversor-
gung eine noch festzulegende Fléache von 4x4 m fir die Aufstellung einer Transformatoren-
station zu berlcksichtigen ist. Diese Versorgungsanlage wird als Nebenanlage gemaB §14
Absatz 2 BauNVO im WA 3 und WA 6 ausnahmsweise zugelassen, eine zeichnerische
Festsetzung erfolgt nicht. So wird sichergestellt, dass die Station im gewlinschten Bereich
entlang der Sontumer StraBe errichtet werden kann, bei der Festlegung der genauen Lage
der Station bleibt so ausreichend Spielraum fiir die Realisierung.

Far eine langfristig sichere Gasversorgung in Velbert ist der Bau einer GDRM-Anlage (Gas-
regel- und Messstation) vorgesehen. Da hierfur auf die Infrastruktur des vorgelagerten Netz-

15 An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Rd&umen ausge-
Ubten Tatigkeit nur eine untergeordnete Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen ge-
stellt.
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betreibers (Thyssengas GmbH) zurlickgegriffen werden muss und die Infrastruktur der
Stadtwerke Velbert betrachtet werden muss, kommt als Standort fiir den Bau dieser Anlage
nur der studéstliche Planbereich in Frage. Zwischen der Stadt, den Stadtwerken und dem
Grundeigentimer fand hierzu eine Abstimmung statt, die zu einer einvernehmlichen Lésung
fihrte. Ostlich des geplanten Kreisverkehrsplatzes im Bereich des WA 2 ist diese Flache im
Bebauungsplan als Versorgungsflache aufgenommen worden.

Der Eigentimer hat sich gegeniiber der Stadt Velbert einverstanden erklart, dass die Flache
in den Bebauungsplan Gbernommen wird.

Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen und Hinweise

Informationen zu nachrichtlichen Ubernahmen und Kennzeichnungen liegen vor fir:
e Kennzeichnung der Deponieflache gemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
e Kennzeichnung von weiteren Bereichen mit Altablagerungen

Diese in die B-Planunterlagen Ubernommenen Informationen ergaben sich weitgehend aus
der Beteiligung der Behorden.

Hinweise:
1. Bodenverunreinigungen und Kampfmittel

Sollten sich bei Erd- und Bauarbeiten Hinweise ergeben, die auf eine Bodenbelas-
tungen schlieBen lassen oder Hinweise auf Kampfmittel bestehen, ist unverziglich
die Ordnungsbehérde der Stadt Velbert zu informieren. Erdarbeiten sind mit Vor-
sicht auszufuhren. Bei erforderlichen Grindungen sind Probebohrungen mit Kunst-
stoff- oder Nichtmetallrohren vorzunehmen. Die Probebohrungen sind mit ferro-
magnetischen Sonden zu Uberprifen.

Im Plangebiet, Gemarkung Velbert, Flur 29, 30 und 31, befinden sich die Altlasten-
flachen Nr. 7389/6 Ve und 7388/6 Ve sowie der Altstandort Nr. 7388/14. Bei Bau-
vorhaben oder Nutzungsanderungen auf diesen Flachen ist die Untere Boden-
schutzbehdrde (Kreis Mettmann) zu beteiligen.

2. Bodendenkmale

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern nach §§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NW wird hingewiesen. Beim Auftreten arch&ologischer Bo-
denfunde und Befunde ist die Stadt als Untere Denkmalbehdrde oder Rheinische
Amt fir Bodendenkmalpflege unverziglich zu informieren. Bei der Vergabe von
Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen sowie bei der Ertei-
lung von Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw. die ausfiihrenden Baufir-
men auf die Meldepflicht hingewiesen werden.

3. Deponieabschluss

Im Plangebiet befinden sich die Altablagerungen der Werksdeponie der ehemaligen
GieBerei Woeste (Altlastennummer 7389/6), die im Sinne der Deponieverordnung
(DepV) als Deponie der Klasse DKI einzuordnen sind. Fur diese in der Plandarstel-
lung gekennzeichneten Flachen wird in Abstimmung mit der zustédndigen Genehmi-
gungsbehérde ein Anderungsantrag zur Genehmigung eines geeigneten Deponie-
abschlusses gestellt.

4, Artenschutz
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Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz, insbesondere § 44 Abs. 1
BNAtSchG, sind unmittelbar glltig und zu beachten. Nach gegenwartigem Kennt-
nisstand ergeben sich hieraus flur die Umsetzung der Planung folgende Anforde-
rungen:

o Gebaudeabriss und Gehdlzfallungen sind wahrend des Winters und damit
auBerhalb der Vogelbrutzeit und auBerhalb der Sommerquartierszeiten der
Fledermduse durchzufihren. Auf zeitliche Einschrankungen der Bauphase
kann verzichtet werden, wenn auf andere Weise sichergestellt ist, dass keine
besetzten Fledermausquartiere und Brutplatze betroffen sind.

o Es ist die Anbringung von drei Quartiershilfen fir baumbewohnende Fleder-
mausarten sowie von finf Quartiershilfen fir gebaudebewohnende Fleder-
mausarten vor Fallung der Gehdlze bzw. Abriss der Geb&ude vorgesehen.

o FUr den potenziell an den ehemaligen GieBereigebauden britenden Turmfal-
ken ist die Anbringung einer Nisthilfe vor Abriss der Gebaude vorgesehen.

5. DIN 4109

Die auBerstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien)
in der jeweils glltigen Fassung, auf die in den textlichen Festsetzungen Bezug ge-
nommen wird, kénnen bei der Stadt Velbert, Fachabteilung Umwelt und Stadtpla-
nung, eingesehen werden.
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Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Plangebiet insgesamt 96.161 m? 100%
Sondergebiet (SO) 23.382 m? 24,3 %
Allgemeine Wohngebiete 44.535 m? o
(WA 1-7) 46,3 %
WA 1 6.330 m? 6,6 %
WA ?2 5.703 m? 5,9 %
WA 3 4.590 m? 4,8 %
WA 4 5.010 m2 5,2 %
WA 5 4.455 m? 4,6 %
WA 6 12.502 m? 13,0 %
WA?7 3.045 m2 3,2%
WA 8 1.336 m? 1,4 %
WA 9 1.564 m? 1,6 %
Grinflachen gesamt 12.709 m? 13,2 %
Private Grinflachen 12.120 m? 12,6 %
Private Spielplatze 589 m? 0,6 %
Verkehrsflachen gesamt 15.535 m? 16,2 %
Offentliche Verkehrsflachen 8.278 m2 8,6 %
Offentliche Verkehrsflache 4.980 m2 509
mit bes. Zweckbestimmung ’
Private Verkehrsflachen 2.277 m? 2,4 %

Die Baugebiete umfassen 70,6 % der Flache des gesamten Plangebietes, ErschlieBungs-
und Grinflachen haben entsprechend einen Anteil von 29,4 %. Der hohe Grinflachenanteil
von 13,2 % ergibt sich aus dem Einbezug der randlichen Griinflachen in das Plangebiet. Der
Verkehrsflachenanteil mit 16,2 % halt sich flr diese Baugebiete im lblichen Rahmen.

6 ABWAGUNG UND KONFLIKTBEWALTIGUNG

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Verfahren hat eine Offentlichkeitsbeteiligung am 21.07.2011 in Form einer Biirgerver-
sammlung geman § 3 Abs.1BauGB im Gemeindesaal der Friedenskirche stattgefunden. An
der Veranstaltung nahmen rund 50 Personen teil.

Im Einzelnen wurden folgende Themenkomplexe erdrtert:

Anderung des Flachennutzungsplanes

Aufteilung der Rahmenplanung in die Bebauungsplane 653 und 654

Stand der Planung zur Osttangente

Entwicklung und GréBenordnung des Wohngebietes auf dem Woeste-Gelande
Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels

Verkehrs- und Immissionsbelastungen

Stellplatze an der Kindertagesstatte

)
N
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Es wurde darauf verwiesen, dass noch weitere Begutachtungen zum Verkehr, zum Schall-
schutz, zur Vertraglichkeit der Einzelhandelsnutzungen und zu Natur und Landschaft sowie
zum Artenschutz erfolgen werden und in die Entwurfsfassung des B-Planes eingestellt wer-
den.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Absatz 2 BauGB ergab folgende Themenstel-
lungen:

e Bewaltigung der anstehenden Wassermengen (Oberflachenwasser)

Verkehrsfragen, insbesondere zur Erhdhung des Verkehrsaufkommens, Rlckstaus
und Storfallen, Zweifel an der Leistungsfahigkeit der vorhandenen und geplanten
Verkehrsanlagen, unzureichende ErschlieBung der Baugebiete, Unfallgeschehen,
Bau der Osttangente, Behinderungen von Zu- und Abfahrten im Bereich des geplan-
ten Kreisverkehrsplatzes, Sperrung bzw. Fahrtrichtungsbegrenzungen der nérdli-
chen Sontumer StraBle,

¢ |Immissionen, insbesondere Belastungen durch Larm, Abgase, Dreck und Reifenab-
rieb, Unfallgefahrdungen, Verschattungen von Wohnhausern,

e Wohnbebauung, Zweifel an der Realisierbarkeit der Wohnbebauung auf einer Depo-
nie, Lage des Wohngebietes, Verzicht auf Teile der Wohnbebauung,

e Beeintrachtigung rechtlich geschitzter Interessen (Bestandsnutzungen und deren
Entwicklungsmdglichkeiten),

e Fehlende stadtebauliche Motivation und Erfordernisse der Planung,

e Ubereinstimmung der Planung mit Raumordnung und Landesplanung, keine Zent-
renvertraglichkeit, fehlender zentraler Versorgungsbereich, Missachtung des Beein-
trachtigungsverbotes und Integrationsgebotes,

e Umwelt- und Artenschutz, unzureichende Behandlung der Belange des Natur- und
Artenschutzes, Versto3 gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestande, Umfang
und Zeitpunkte der Erfassungen.

Die Ergebnisse der Befassung mit diesen Stellungnahmen sind im Einzelnen sind dem Teil
[Il — Beteiligung — zu entnehmen.

Ergebnisse der Behdrdenbeteiligung

Im bisherigen Verfahren hat eine Behérdenbeteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB stattgefun-
den.

Im Einzelnen wurden folgende Themenkomplexe angesprochen:

e Abstimmungserfordernis des Entwasserungskonzeptes mit der Unteren Wasserbe-
hérde und dem Bergisch-Rheinischen Wasserverband

e Erfordernis eines schalltechnischen Gutachtens zum Nachweis der Vertraglichkeit
von Wohnen mit benachbarten Verkehrsanlagen und Gewerbenutzungen

e Hinweise auf Altstandorte und Altablagerungen sowie zur Stilllegungsphase der De-
ponie

e Umweltprifung, Artenschutz und Eingriffsregelung
e Anpassen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes an Bauleitplanung

e Berlcksichtigung der Gasfernleitung
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e Energie und Wasserversorgung im Plangebiet
e Uberplanung von Bahnanlagen
e Erfordernis einer Verkehrsflusssimulation
e \Vertraglichkeit der geplanten Einzelhandelsnutzungen
Die aufgefiihrten Anregungen wurden in den Bebauungsplan weitgehend aufgenommen.

Die Beteiligung der Behérden gemaR § 4 Absatz 2 BauGB ergab folgende Themenkomple-
Xe:

e Lage von vorhandenen und geplanten Leitungen und deren Sicherung, Berticksichti-
gung einer Gasversorgungsanlage (GRDM-Anlage), Nachweis der Gewasserver-
traglichkeit und Einleitungen in den Eselssieper Bach, Bemessung des Riickhalte-
beckens, Hochwasserschutz,

Raum- und Zentrenvertraglichkeit, Begrenzung der Randsortimente, Auswirkungen
auf andere stadtische zentrale Versorgungsbereiche und insbesondere auf die In-
nenstadt,

Immissionen, erforderliche Regelungen sind im Bebauungsplan zu treffen, Reaktivie-
rung der Bahnstrecke,

Umwelt- und Artenschutz, artenschutzrechtliche Vertraglichkeitsprtfung und Fleder-
mausvorkommen, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung.

Die Ergebnisse der Befassung mit diesen Stellungnahmen sind im Einzelnen sind dem Teil
[Il — Beteiligung — zu entnehmen.

Verkehrliche Belange

Die Leistungsféahigkeitsberechnungen in der verkehrstechnischen Untersuchung und Ver-
kehrsflusssimulationen des Ingenieurbiiros Masuch + Olbrisch haben ergeben, dass die
kinftig zu erwartenden Verkehrsbelastungen an den Knotenpunkten leistungsgerecht abge-
wickelt werden kénnen. Allerdings sind an dem Knotenpunkt Schmalenhofer StraBe/ Sontu-
mer StraBe bauliche MaBnahmen erforderlich. Hier ist die Anlage eines Kreisverkehrsplat-
zes vorgesehen.

In ergdnzenden verkehrlichen Betrachtungen, die sich durch die Offenlage der Planung er-
gaben, wurden die Verkehrsvorgdnge am Kreisverkehrsplatz, insbesondere die Erreichbar-
keit der Grundstlcke Uber bestehende Zufahrten, konkreter untersucht. Ergebnis ist, dass
sowohl die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes als auch die Zufahrtsbedingungen zu den
Grundstiicken gewahrt bleiben. Die erganzenden Untersuchungen sind der Anlage 2 zuge-
figt worden (Zusammenstellung Bearbeitung Einwender Verkehr, 24.9.2012, Prasentation
Ausschuss zu Einwendungen Verkehr, 4.10.2012).

Belange der Oberflachenentwéasserung

Gemal des dargelegten Oberflachenentwasserungskonzeptes kann die schadlose Beseiti-
gung des Oberflachenwassers gewahrleistet werden. Die Konzepte befinden sich in Ab-
stimmung mit den zusténdigen Behdrden. Erforderlich werdende wasserrechtliche Verfahren
oder Genehmigungen werden im Zuge der weiteren Planung bertcksichtigt.

Das Wohngebiet erhalt innerhalb der kiinftig 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen ein Misch-
wasserkanalsystem mit Anschluss an den vorhandenen Mischwasserkanal am nérdlichen
Rand der ErschlieBung.
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Lt. Genehmigung vom 08.01.1990 sind bisher ca. 10.800 m2 Hof- und 21.700 m2 Dachfla-
chen (in Summe 32.500 m?) an den Mischwasserkanal angeschlossen. Kinftig soll eine re-
duzierte Flache von rd. 22.200 m2 (37.000 m? x 0,6) des Wohngebiets angeschlossen wer-
den. Eine Ruckhaltung wird demnach seitens des TBV nicht gefordert.

Das Schmutzwasser des Fachmarktes kann an die vorhandene Kanalisation der Schmalen-
hofer StraBe angeschlossen werden. Das Regenwasser hingegen wird in einem privaten
Regenklar- und Rickhaltebecken gesammelt, gereinigt und gedrosselt in den Eselssieper
Bach eingeleitet. Eine behdérdliche Abstimmung hierzu ist bereits erfolgt. Die Wohngebiete
entwassern direkt in den geplanten Mischwasserkanal.

Die geplanten Wohngebiete WA1 und WA2 kénnen wie bisher an die Mischwasserkanalisa-
tion der Sontumer bzw. Schmalenhofer StraBe angeschlossen werden. Die Belange der
Oberflachenentwésserung als auch der Schmutzwasserentsorgung sind damit ausreichend
berlcksichtigt.

Das Entwéasserungskonzept wurde aktuell mit den Technischen Betrieben Velbert AGR ab-
gestimmt. Bei den Abstimmungen ging es vorrangig darum zu klaren, welche Kanale zukdinf-
tig 6ffentlich und welche privat betrieben werden sollen. Dazu wurde ein weiteres Leitungs-
recht im Bebauungsplan erganzt. Des Weiteren ging es um weitere Abstimmungserforder-
nisse bei der Umsetzung des Oberflachenentwésserungskonzeptes, die Gegenstand der
weiteren Objekt- bzw. Ausbauplanung werden.

Das aktualisierte Entwasserungskonzept ist der Anlage 7 zu entnehmen.

Immissionsschutz

Grundlage fur die durchgefihrte schalltechnische Untersuchung ist das entwickelte Bebau-
ungskonzept, weitgehend niedergelegt in dem Bebauungsplan. Aus Sicht der Grundeigen-
timer und Vorhabentrager ergeben sich fir die Nachnutzung dieser Industriebrache keine
realistischen Alternativen als die Entwicklung eines leistungsféhigen Lebensmittelverbrau-
chermarktes mit weiterer umgebender Wohnbebauung. Es wird zwar kein vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan fir die vorgesehenen Nutzungen aufgestellt, jedoch sind die Festset-
zungen des Planes ,vorhabenorientiert”. Mit dieser Zielsetzung werden neue Nutzungs-
nachbarschaften erzeugt, deren Vertraglichkeit im Einzelnen nachzuweisen ist. Festsetzun-
gen zum Larmschutz sind in dieser Konstellation auch Folge der Festsetzungen der Bauge-
biete.

Die schalltechnische Untersuchung einschlieBlich der Erganzungsuntersuchung zum Ge-
werbelarm haben zum Ergebnis, dass durch die Festsetzungen von Larmpegelbereichen zur
Sicherstellung des Schutzes vor Verkehrslarm den Belangen des Schallschutzes in ausrei-
chender Form Rechnung getragen werden kann. Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbe-
larm sind durch die vorgenommen Anderungen bei der Anlieferung des Lebensmittel-
verbrauchermarktes und an den Uberbaubaren Grundstlcksflachen in den unmittelbar be-
nachbarten Allgemeinen Wohngebieten nicht erforderlich.

Einzelhandelsvertraglichkeit des geplanten Verbrauchermarktes im Sondergebiet

Die mdéglichen Auswirkungen des geplanten Verbrauchermarktes an der Sontumer StraBe
auf die bestehende Einzelhandelsstruktur in der Stadt Velbert wurden in einer der Stadt Vel-
bert vorliegenden Tragfahigkeits- und Wirkungsanalyse ,Einzelhandelsobjekt Sontumer
StraBe’ untersucht.

Die BulwienGesa AG hat dazu die aktuellen Entwicklungen und das Zentrenkonzept der
Stadt Velbert in die Untersuchung einflieBen lassen. In der Analyse kommen die Gutachter
zu dem Schluss, dass keine negativen Wirkungen firr die zentralen Versorgungsbereiche
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und Nahversorgungsstandorte der Stadt Velbert entstehen. Die Zusammenfassung und das
Fazit des Gutachtens werden im Folgenden wieder gegeben:

Die Stadt Velbert liegt im Kreis Mettmann, in dem sie eine 6stliche Randlage einnimmt. Bei
akzeptabler groBraumiger VerkehrserschlieBung ist die Stadt landesplanerisch als Mittel-
zentrum mit einem Verflechtungsbereich von 100.000 bis 150.000 Personen eingestuft und
wird von einigen gleichrangigen Stéadten (allerdings mit geringeren Verflechtungsbereichen)
umgeben. Allerdings liegt Velbert im Spannungsfeld der Oberzentren Disseldorf, Wuppertal
und Essen, die in geringen Distanzen erreicht werden kénnen.

Schadigende Auswirkungen auf einzelne Versorgungsbereiche kdnnen nicht ausfindig ge-
macht werden. Bezogen auf das Bindungsvolumen im Marktgebiet leitet sich eine durch-
schnittliche Umverteilungsquote von 8,3% des Bestandsumsatzes ab. Damit wird ein Um-
verteilungswert ermittelt, der unter stadtebaulichen und raumordnerischen Kriterien noch als
unkritisch einzustufen ist. In Bezug auf die einzelnen, innerhalb des Marktgebietes gelege-
nen Versorgungsbereiche lassen sich nur geringe Abweichungen feststellen.

Der bestehende Nahversorgungsbereich Sud/Citypark wird mit 32,7 % deutlich tangiert.
Trotzdem bleibt bei der erreichten ausgepragten Marktstellung und des damit verbundenen
heutigen hohen Umsatzniveaus eine wirtschaftlich tragfahige Betriebssituation erhalten.
Auch der im unmittelbaren Umfeld an einem nicht integrierten Standort angesiedelte Aldi-
Markt muss starkere Umverteilungswerte hinnehmen.

Die im Marktgebiet liegenden stadtischen Versorgungsbereiche werden meist unterhalb des
Durchschnittswertes belastet. Fliir das vorgelagerte Innenstadtzentrum sind 6,5 % ermittelt,
wahrend der Umverteilungswert fir die gesamte Innenstadt (Inkl. Integrierte Wohnlage) auf
7,2 % ansteigt. Die ausschlieBlich wohngebietsbezogenen Versorgungslagen innerhalb des
Marktgebietes werden durchschnittlich mit Verteilungsquoten um 5 % belastet.

Insgesamt bleiben die marktanalytisch abgeleiteten Umverteilungsquoten deutlich unterhalb
des Schwellenwertes, der nach den stadtebaulichen und landesplanerischen Kriterien die
bestehenden Versorgungsstrukturen geféhrden und regulierende Eingriffe notwendig ma-
chen wirde. Insofern sind die Voraussetzungen fir die Aufwertung und zukinftige Einstu-
fung als Nebenzentrum mit Erg&nzungsfunktion als gegeben zu bewerten.

Zusammenfassende Bewertung

SchlieBlich und zusammenfassend ist auszufiihren, dass die Sanierung der Industriebrache
im Hinblick auf Altlasten mit einem nicht unerheblichen Aufwand einhergeht. Darlber hinaus
ist eine umfassende innere ErschlieBung der Wohngebiete erforderlich. Diese Aufwendun-
gen missen auch aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten umsetzbar sein. Aus diesem Grund
ist eine dkonomisch attraktive Nutzung vorgesehen, da es im 6ffentlichen Interesse ist, die
Industriebrache als solche nicht zu belassen, sondern innerhalb von Velbert-Mitte fur reali-
sierbare und vertragliche Nachnutzungen zu sorgen. Auch aus diesen Grinden sind im
Rahmen der Abwagung das Wohnquartier einerseits und der Verbrauchermarkt andererseits
vorgesehen.

Planerische Konfliktbewaltigung auBerhalb des Bebauungsplanes

Im nachfolgenden Verfahren sind die Stellplatznachweise der Wohnnutzung, ggf. Einzel-
maBnahmen des Schallschutzes zu erbringen und wasserrechtliche Genehmigungen / Er-
laubnisse einzuholen.
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7 KOSTEN UND MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS UND
ZUR PLANREALISIERUNG

Grundsatzlich ist die ErschlieBung (verkehrliche ErschlieBung durch StraBen, entwasse-
rungstechnische ErschlieBung durch Kanéle) hoheitliche Aufgabe der Stadt Velbert. Sie
kann die Herstellung der ErschlieBung durch Vertrag auf Dritte Gbertragen. Gegenstand des
ErschlieBungsvertrages soll in diesem Bebauungsplan u.a. die Herstellung des Kreisver-
kehrsplatzes einschlieBlich des ordnungsgeméaBen Anschlusses angrenzender Flachen
sein. Dartber hinaus ist flr die entwasserungstechnische und verkehrliche ErschlieBung der
Wohngebiete WA 3 bis WA 9 ein ErschlieBungsvertrag erforderlich.

Kostenschatzungen fiir die Erneuerung, die Anderung und den Neubau von ErschlieBungs-
anlagen liegen noch nicht vor.

Bodenordnende MaBnahmen ergeben sich auf Grund der Planungen insbesondere durch
Beanspruchung privater Grundstlicksflachen fir den Ausbau des Kreisverkehrsplatzes an
der Schmalenhofer StraBe. Es wird davon ausgegangen, dass die privaten Grundstiicksfla-
chen auf der Basis der heute ausgelbten Nutzung der Gemeinde kosten- und lastenfrei
Ubertragen werden.
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TEIL Il UMWELTBERICHT GEMASS § 2A BAUGB

1 EINLEITUNG

GemanB § 2 (4) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind insbesondere die in § 1 (6) Nr. 7 BauGB aufgeflihrten Belange zu berlick-
sichtigen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der
Umweltprifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplans in die Abwagung einzustel-
len.

Im nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umweltschutzes fur die Abwa-
gung aufbereitet. Hierbei werden die in der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB vorgegebe-
nen Inhalte aufgenommen.

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Die Stadt Velbert stellt den Bebauungsplan Nr. 654 ,Ostliche Sontumer StraBe“ auf, um auf
einem bisher gewerblich-industriell genutzten Gelande (ehemalige GieBerei Woeste) die
Ansiedlung (Standortverlagerung) eines Einzelhandelsbetriebes (Nahversorger) zu ermdgli-
chen und weiterhin zusatzliche Wohnbebauung zu entwickeln. Zu diesem Zweck werden in
dem ca. 9,62 ha groBen Plangebiet am 6stlichen Siedlungsrand von Velbert folgende Fest-
setzungen getroffen:

e Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel/ Verbrauchermarkt auf ca.
2,32 ha,

e Allgemeine Wohngebiete mit einer Grundflachenzahl GRZ zwischen 0,25 und 0,4
und einer GFZ zwischen 0,6 und 1,2 auf ca. 4,46 ha,

o oOffentliche StraBenverkehrsflachen auf ca. 1,34 ha, inklusive eines Fu3- und Radwe-
ges,

e private StraBenverkehrsflachen auf ca. 0,23 ha,
e Grinflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz auf ca. 0,06 ha,

e private Grinflachen auf ca. 1,21 ha; die Flachen werden mit einer Festsetzung zum
Erhalt von Gehdlzen belegt.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden geman der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB die wichtigsten, fir die
Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes dargestellt, die sich aus einschlagigen Fach-
gesetzen und Fachplanen ergeben. Weiterhin wird aufgeflhrt, inwieweit diese Ziele im Rah-
men der Planung bertcksichtigt werden.

Baugesetzbuch (BauGB)

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fir bauliche Nutzungen die Még-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
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oder fir Wohnzwecke genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den.

§ 1a (2) BauGB

Es handelt sich um eine Planung zur Innenentwicklung der Stadt Velbert, durch die die wei-
tere Nutzung des ehemaligen Betriebsgelandes der GieBerei Woeste ermdglicht wird. Mit
der Planung entspricht die Stadt Velbert somit dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden vollstandig. Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen
werden nicht umgenutzt.

Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b in seinem fir die Erhaltungs-
ziele oder den Schutzzweck mafBgeblichen Bestandteilen erheblich beeintrdchtigt werden
kann, sind die Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes Uber die Zuldssigkeit und
Durchfihrung von derartigen Eingriffen einschlieBlich der Einholung der Stellungnahme der
Kommission anzuwenden.

§ 1 a (4) BauGB

Projekte ... sind, soweit sie einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder
Pldnen geeignet sind, ein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung oder ein Européisches
Vogelschutzgebiet erheblich zu beeintrdchtigen, vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf
ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung oder eines Europdischen Vogelschutzgebietes zu lberpriifen. Bei Schutzgebieten im
Sinne des § 22 Abs. 1 ergeben sich die MaBstébe fiir die Vertrdglichkeit aus dem Schutz-
zweck und den dazu erlassenen Vorschriften.

§ 34 (1) BNatSchG

Da in der Umgebung des Plangebietes weder FFH-Gebiete noch EU-Vogelschutzgebiete
vorhanden sind, kann von der Vertraglichkeit des Bauleitplans mit den Erhaltungszielen der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete aus-
gegangen werden.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach MaBgabe der nachfolgenden Absétze so zu
schiitzen, dass,

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfédhigkeit des Naturhaushalts einschlieBBlich der Regenerati-
onsftahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfdhigkeit der Naturgiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

§ 1 (1) BNatSchG

Das Ziel steht der Planung nicht grundlegend entgegen. Zwar werden mit der Planung klein-
raumige Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt, der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts sowie des Landschaftsbildes verursacht, diese betreffen jedoch keine
besonderen Wertigkeiten.

Hinweis: Die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen des besonderen Artenschutzes
(§ 44 BNatSchG) wird aufgrund der Komplexitat der Thematik separat in einer Artenschutz-
prifung abgehandelt. Diese ist im Anhang beigefigt. Im Ergebnis ist ersichtlich, dass die
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Bestimmungen des besonderen Artenschutzes der Umsetzung der Planung nicht dauerhaft
entgegenstehen. Voraussichtlich sind sowohl zeitliche VermeidungsmaBnahmen im Rah-
men der Bauphase sowie MaBnahmen zur Wahrung der 6kologischen Funktion im raumli-
chen Zusammenhang erforderlich. Zum gegenwartigen Kenntnisstand werden folgende
MaBnahmen erforderlich:

e Gebaudeabriss und Gehdlzfallungen sind wahrend des Winters und damit auBerhalb der
Vogelbrutzeit und auBerhalb der Sommerquartierszeiten der Fledermause durchzufiih-
ren. Auf zeitliche Einschrankungen der Bauphase kann verzichtet werden, wenn auf an-
dere Weise sichergestellt ist, dass keine besetzten Fledermausquartiere und Brutplatze
betroffen sind.

e Es wird die Anbringung von drei Quartiershilfen fir baumbewohnende Fledermausarten
sowie von funf Quartiershilfen fir gebdudebewohnende Fledermausarten vorgesehen.

e Fir den potenziell an den ehemaligen GieBereigebaduden britenden Turmfalken wird die
Anbringung einer Nisthilfe als cef-MaBnahme vorgesehen.

Ein entsprechender Hinweis wird auf die Planzeichnung aufgenommen.
Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NRW)

MaBnahmen, die zu einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigung oder zu einer
Zerstérung folgender Biotope fiihren kénnen, sind verboten:

Natdrliche oder naturnahe unverbaute Bereiche flieBender und stehender Binnengewdésser
einschlieBlich ihrer Ufer und der dazugehérigen uferbegleitenden natlrlichen oder naturna-
hen Vegetation sowie ihrer nattirlichen oder naturnahen Verlandungsbereiche, Altarme und
regelmé&Big uberschwemmten Bereiche,

Moore, Siimpfe, Réhrichte, seggen- und binsenreiche Nasswiesen, Quellbereiche, Binnen-
landsalzstellen ...

§ 62 Abs. 1 LG NRW

Innerhalb des Geltungsbereichs der Planung sind keine gesetzlich geschitzten Biotope be-
kannt. FUr den Eselssieper Bach, der norddstlich des Plangebietes 6stlich des Bahndamms
verlauft, ist jedoch der gesetzliche Biotopschutz zu beachten (GB-4608-905). Inwieweit dies
auch fir das verlandende Gewasser in der Gelandesenke ndérdlich des Plangebietes gilt, ist
derzeit nicht abschlieBend geklart.

Erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigungen oder eine Zerstérung geschitzter Biotope
werden bei der Umsetzung der Planung nicht erwartet. Inwieweit eine Einleitung von Nie-
derschlagswasser im Rahmen der Oberflachenentwasserung des Plangebiets in den Esels-
sieper Bach vorgesehen wird, ist noch nicht abschlieBend festgelegt. Die Vereinbarkeit mit
dem gesetzlichen Biotopschutz ist hierbei zu berlcksichtigen.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wie-
derherzustellen. Hierzu sind schédliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge
gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden
sollen Beeintrdchtigungen seiner nattirlichen Funktionen sowie seiner Funktionen als Archiv
der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden.

§ 62 Abs. 1 LG NRW

Das Plangebiet umfasst das ehemalige Werksgelande der GieBerei Woeste einschlieBlich
der Werksdeponie. Das Vorliegen schéadlicher Bodenveranderungen wurde im Rahmen ei-

\ Tj \ Stadt Velbert — FA 3.1 — Umwelt und Stadtplanung Seite 44
B

.\



Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012 Begriindung gem. §9 (8) BauGB

ner orientierenden Bodenuntersuchung geprift (vgl. Kap. 2.1.2). Es wurden verschiedene
lokale Bodenverunreinigungen ermittelt.

Mit der Planung gehen groBflachige Versiegelungen im Bereich des ehemaligen Werksge-
landes und teils auch der Deponie einher. Im Zuge der Oberflachenentwasserung werden
bisher Varianten diskutiert, die eine Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in den
vorhandenen Mischwasserkanal und ggf. auch eine gedrosselte Einleitung Uber eine Re-
genwasserbehandlungsanlage in den Eselssieper Bach vorsehen. Insgesamt wird somit
potenziellen sickerwasserbedingten Schadstoffeintragen in das Grundwasser entgegenge-
wirkt.

Da das Plangebiet bereits einen hohen Anteil an Versiegelungen aufweist und die Bdden
auch ansonsten deutlich anthropogen Uberpragt sind, sind keine planungsrelevanten Beein-
trachtigungen natirlicher Bodenfunktionen oder Archivfunktionen des Bodens zu beflrchten.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) und Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm)

Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphdre sowie Kultur- und sonstige Sachgdter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schéddlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

§ 1 (1) BImSchG

Diese Technische Anleitung dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor
schédlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie der Vorsorge gegen schadliche
Umweltauswirkungen durch Ger&usche.

1. Anwendungsbereich TA Larm

Den einschlagigen Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der TA Larm wird
durch entsprechende Festsetzung zum L&rmschutz (L&rmpegelbereiche, Festsetzung zur
geschlossenen Ausfiihrung von AuBBenbauteilen von Gebauden vor Aufenthaltsraumen) ent-
sprochen.

Regionalplan/ Gebietsentwicklungsplan

Im Regionalplan /GEP 99 (einschlieBlich der 67. Anderung), der die Funktion eines Land-
schaftsrahmenplans erflllt, ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

Umweltbezogene Ziele, denen die Planung entgegenlaufen wirde, sind somit im Regional-
plan/ GEP fir das Plangebiet nicht definiert.

Landschaftsplan des Kreises Mettmann

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans des Krei-
ses Mettmann. Dieser reicht allerdings im Nordosten bis nahe an die Plangebietsgrenze
heran. Flr das Birkental und die landwirtschaftlich genutzten Flachen dstlich der ehemaligen
Bahntrasse wird hier eine Zweckbestimmung fir Brachflachen festgesetzt, die die Einzel-
entnahme von neu aufkommenden Gehdlzen vorgibt. Hier soll der starken Ausbreitung des
Japanischen Staudenknéterichs entgegengewirkt werden. In der Karte der Entwicklungszie-
le und Festsetzungen ist fur diesen Bereich die temporare Erhaltung der jetzigen Landschaft
bis zur Realisierung der Bauleitplanung als Entwicklungsziel formuliert.

Durch die Planung werden die Ziele und Festsetzungen des Landschaftsplans nicht berihrt.
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2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das ca. 9,62 ha umfassende Plangebiet ist am stdéstlichen Siedlungsrand der Stadt Velbert
lokalisiert. Es wird im Westen durch das Gelande des City-Parks, im Siden durch die
Schmalenhofer StraBe, im Norden durch eine Gelandesenke im Bereich der ehemaligen
Klaranlage und im Osten durch die ehemalige Bahntrasse Heiligenhaus — Ténisheide (heute
Panorama-Radweg) eingegrenzt.

Das Plangebiet umfasst das Betriebsgelande der ehemaligen GieBerei Woeste, die Jahr-
zehntelang in dem Bereich betrieben wurde und deren Produktion im Jahr 2003 eingestellt
wurde. Einbezogen ist auch die Werksdeponie. Erste Anséatze einer Umstrukturierung haben
sich bereits eingestellt. So wird ein ehemaliges Biirogebaude im Westen durch eine Wirt-
schafts- und Sprachenschule genutzt, im Stiden sind Gewerbebetriebe ansassig.

Naturraumlich ist das Plangebiet dem Niederbergischen Higelland zuzuordnen, das sich
durch ein reich gegliedertes Relief auszeichnet. Allerdings wurden die urspringlichen Ver-
héltnisse im Plangebiet im Zuge der langen Nutzungsgeschichte deutlich anthropogen Gber-
formt.

Der aktuelle Umweltzustand wird nachfolgend getrennt flir die einzelnen Umweltschutzglter
beschrieben und bewertet, wobei auf eine Geldndebegehung im Juli 2010 sowie auf vorlie-
gende Gutachten und sonstige allgemein verfigbare Datenquellen zurlckgegriffen wird
(Quellenangaben jeweils im Text).

2.1.1 Arten und Lebensgemeinschaften

Im Juli 2010 wurde im Plangebiet eine Biotoptypen-Kartierung durchgefthrt, deren Ergeb-
nisse nachfolgend beschrieben werden und im Bestandsplan im Anhang dargestellt sind.
Die Bewertung erfolgt nach dem Bewertungsmodell fiir die Bauleitplanung in NRW16, wel-
ches den einzelnen Biotoptypen Grundwerte zwischen 0 (geringste Wertigkeit) und 10
(héchste Wertigkeit) zuordnet. Aufgrund der konkreten értlichen Auspragungen kénnen be-
grindete Ab- und Aufwertungen erfolgen.

16 | andesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen: Numerische Bewertung von
Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW. Recklinghausen, Méarz 2008.
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Biotopt Grund | Korrek- . Gesamt
Code | Lage ﬁ:g Beschreibung wert tur BEGRUNDUNG wert
1.1 | versiegelte Flachen 0 - auf dem Werksgelénde sind 0
Weite Teile des Plangebietes sind als zwar kleinflachige Bereiche
ehemaliges Betriebsgelande der GieBe- einbezogen, die unversiegelt
rei Woeste versiegelt oder Uberbaut. sind oder in denen die beste-
Darlber hinaus sind die asphaltierten hende Befestigung durch
StraBen diesem Biotoptyp zugeordnet, Vegetation Uberwachsen wird;
weiterhin die Wohnbebauung westlich andererseits sind jedoch
der Sontumer StraBe, das Geléande des verschiedene lokale Bodenbe-
City-Parks mit Gebauden und Parkplatz- lastungen aus dem Bereich
flachen sowie die Bebauung nordwest- bekannt (vgl. Kap. 2.1.2),
lich des Plangebietes. deshalb erfolgt in der Zu-
sammenschau beider Aspekte
keine Korrektur des Grund-
wertes
1.2 | Gleisbereiche ohne Vegetation 0,5 x 1,9 | Bereich ist zu ca. 90 % von 2,85
Ostlich des Plangebietes verlauft die Baumkronen Uberdeckt
brachgefallene Bahntrasse Heiligen-
haus — Ténisheide1”. Das Schotterbett x3 |inTeilen bereits vegetations-
ist noch vorhanden. Im stidlichen Ab- bedeckt, aber hoher Anteil an
schnitt findet sich die Trasse in einem Japan-Knéterich
Geléndeeinschnitt, im nérdlichen Ab-
schnitt ist am Birkental ein mehrere
Meter hoher Damm ausgebildet.
Die Trasse wird von alten Gehdlzbe-
stédnden gesaumt (s. 7.2). Teilweise hat
eine Vegetationsentwicklung eingesetzt.
Unter den Ruderalarten, die den Be-
wuchs bilden, ist besonders der als
Neophyt unerwiinschte Japanknéterich
hervorzuheben.
1.3 |teilversiegelte oder unversiegelte 1 x 1,6 | Bereich ist zu ca. 60 % von 1,6
Betriebsflachen Baumkronen Uberdeckt
Nordlich des Plangebietes verlauft ein
geschotterter Weg, der die ErschlieBung
der ehemaligen Kléranlage bildet.
2.2 | StraBenbegleitgriin ohne Geholzbe- 2 - 2
stand
Randlich der Sontumer StraBe finden
sich drei Bereiche mit Begleitvegetation.
Die Flachen sind von StBgrasern ge-
pragt und unterliegen keiner intensiven
Unterhaltung. Das Begleitgriin weist
einen schmalen geschotterten FuBweg
auf und wird z.T. auch zum Parken
genutzt.
4.3 | Zier- und Nutzgarten ohne Geholze 2 - 2

oder < 50 % heimische Gehdlze

Die Wohnbebauung entlang der Schma-
lenhofer StraBe ist von Ziergarten um-
geben. Es handelt sich um kleine Gér-
ten mit geringem Gehdlzanteil. Aller-
dings sind auf der nérdlich angrenzen-
den Brachflache Altgehdlze vorhanden.
Auch die Bebauung nordwestlich des
Plangebietes an der WallstraBe weist in
begrenztem Umfang gestaltete Grinfla-
chen auf.

17 Die Trasse ist zwischenzeitlich zum Panorama-Radweg umgenutzt worden. Die Bestandsbeschreibung be-
zieht sich auf den Zeitpunkt der Biotoptypen-Kartierung im Juli 2010.
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Biotoptyp Grund | Korrek- . Gesamt
Code | Lage und Beschreibung wert tur BEGRUNDUNG wert

5.1 |Industriebrachen, Gehélzanteil < 50 4 -1 Abwertung aufgrund des 3
% Deponiestandortes mit fest-
Die Plateauflache der Woeste- gestellten Schadstoffbelas-
Werksdeponie ist von Ruderalfluren tungen (vgl. Kap. 2.1.2)
bewachsen. Auch die nérdliche Depo-
niebdschung weist in weiten Teilen noch
einen geringen Geholzanteil auf. Die
Vegetation setzt sich aus Arten wie
Weichem Honiggras, Rainfarn, Wilder
Mébhre, BeifuB, Brennnessel, Tupfel-
Johanniskraut, Echtem Tausendgtilden-
kraut, WeiBem Steinklee, Lupine und
Huflattich zusammen. Dazu ist das
Aufkommen von Gehélzjungwuchs zu
verzeichnen. In Teilen ist die Vegetati-
onsdecke auf den abgelagerten Form-
sanden auch nur llickig ausgepragt.
Eine ebenfalls noch gehdlzarme Rude-
ralflache ist im Bereich westlich der
Sontumer StraBe auf ehemals geschot-
terter/ befestigter Flache vorhanden.

Die Flachen im Taleinschnitt nérdlich
des Plangebietes sind ebenfalls durch
ruderale Vegetation geprégt. Im Bereich
der ehemaligen Klaranlage sind die teils
wasserdurchléssig befestigten Flachen
von einer liickigen Vegetation tber-
wachsen. Als Arten treten hier z.B.
Rainfarn, Kratzdistel, Huflattich, Kénigs-
kerze und WeiBklee auf. Zu den Rén-
dern hin nehmen sowohl die Vegetati-
onsdichte als auch der Anteil an Gehdl-
zen zu. Auch hier treten dichte Bestan-
de des Japanknéterichs auf.

Die an der nérdlichen Béschung des
Taleinschnitts gelegene Brachflache
weist einen eher wiesenartigen Charak-
ter mit héherem Grasanteil auf.

7.2 | Gehdlzstreifen, Gebiisch mit lebens- 5 +1 Aufwertung: teils mehrreihig/ 5
raumtypischen Geholzanteilen ab 50 -1 flachig ausgepragt, teils be-
% deutender Altbaumanteil
Geholzbestande stocken in mehreren Abwertung: anthropogene
Bereichen des Plangebietes und der Standortbedingungen mit
Umgebung, insbesondere entlang der festgestellten Bodenverunrei-
ehemaligen Bahntrasse Heiligenhaus — nigungen (vgl. Kap. 2.1.2)
Tonisheide, auf der noérdlichen und
westlichen Béschung der Werksdepo-
nie, in weiteren Randbereichen des
Werksgelandes, in einem Streifen Std-
Ostlich der Werksgebaude (aufgelasse-
ne Bahntrasse), in einem Bereich west-
lich der Sontumer StraBe sowie norddst-
lich des Taleinschnitts.

Es handelt sich vorwiegend um altere
Geholzbestande. Randlich des Depo-
nie-Plateaus und im Ubergang zu den
Ruderalflachen sind jedoch jiingere
Besténde vorhanden.

Als Arten dominieren Bergahorn, Sand-
birke, Grauerle und Robinie. Hinzu
kommen Esche, WeiBdorn, Silber- und
Salweide, Stieleiche, Buddleija, Vogel-
beere und Zitterpappel.

7.4 | Einzelbaum, lebensraumtypisch 5 +1 geringes bis mittleres Baum- 6
Randlich der Sontumer StraBe ist ein holz
markanter Einzelbaum (Bergahorn)
vorhanden.
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Biotoptyp Grund | Korrek- . Gesamt
Code | Lage und Beschreibung wert tur BEGRUNDUNG wert
9.3 | Teich/ Kleingewasser, bedingt natur- 6 - 6
nah

Im Bereich der Gelandesenke findet
sich ein Kleingewéasser mit bedingt
naturnaher Struktur. Es unterliegt mas-
siven Eutrophierungs- und Verlan-
dungsprozessen mit Wasserlinse und
Rohrkolben. Eine offene Wasserflache
ist nicht vorhanden.

Zu im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorkommenden Tieren liegen keine aktuellen
systematischen Erfassungen vor. Infolge der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs, der
langjahrigen Nutzungsgeschichte sowie des hohen Anteils versiegelter und bebauter Fl&-
chen sind jedoch nur Vorkommen siedlungstoleranter Tierarten wahrscheinlich.

Unter besonderer Bertcksichtigung der artenschutzrechtlichen Fragestellungen erfolgte im
Marz 2012 eine Potenzialanalyse (Gelande- und Gebaudebegehung einschlieBlich endo-
skopischer Kontrollen; ECODATA-STEINBORN, M&rz 2012) hinsichtlich der Lebensraumeig-
nung fir relevante Tiervorkommen, insbesondere Fledermause, Brutvdgel, Amphibien und
Reptilien. Das Gutachten ist im Anhang beigeflgt. Die Ergebnisse werden nachfolgend kurz
zusammengefasst:

e Fledermause: Es wurden weder aktuelle Vorkommen noch Nutzungsspuren von Fle-
dermausen festgestellt. Ein Quartierspotenzial fir Wochenstuben-, Balzquartiere und
Tagesverstecke ist in den Gebauden der ehemaligen GieBerei vorhanden. GréBere Win-
terquartieren kénnen aufgrund der Kontrolle jedoch ausgeschlossen werden. Im AuBen-
bereich wurden drei Baumhdhlen festgestellt, flr die eine Nutzung als Tagesversteck
oder Balzquartier nicht ausgeschlossen werden kann. Es wurden jedoch keine Nut-
zungsspuren festgestellt.

e Brutvogel: Die Gebaude der ehemaligen GieBerei bieten gebaudebritenden Vogelarten
wie Dohle oder auch Turmfalke Nistméglichkeiten, die aufgrund der GréBe (und z.T. Un-
zuganglichkeit) der Gebaude nicht vollstandig kontrolliert werden konnten. Festgestellt
wurde das Vorkommen der StraBentaube. In den Gehdlzbestdnden wurden zwei Raben-
krahen-Nester kartiert. Weitere dauerhaft genutzte Niststatten wurden nicht festgestellt.

e Amphibien: Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Amphibien wurden nicht fest-
gestellt und kdnnen mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

e Reptilien: Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Reptilien wurden nicht festgestellt
und kénnen mit hinreichender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Zusatzliche Angaben zum Lebensraumpotential fir unter Aspekten des besonderen Arten-
schutzes relevante Tier- und Pflanzenarten kénnen auch der Artenschutzprifung im Anhang
entnommen werden.

2.1.2 Boden

Der Kreis Mettmann, Untere Bodenschutzbehdrde weist auf folgende Altlasten (Altstandorte
und Altablagerungen) im Plangebiet hin:

e Die 6stlich der Sontumer StraBe gelegenen Flachen des Geltungsbereichs werden mit
Ausnahme eines Teilbereichs im Sldosten als Altlastenflache 7389/6 Ve geflhrt. Es
handelt sich um den ehemaligen Betriebsstandort der EisengieBerei Woeste mit angren-
zender Deponieflache. Die Deponie befindet sich nach Deponierecht in der Stilllegungs-
phase. Innerhalb der Altlastenflache sind zwei Altablagerungsbereiche im informellen
Altablagerungsverzeichnis des Landkreises Mettmann abgegrenzt. Es handelt sich um
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die Altablagerung Nr. 7389 006 (Aufschittung) sowie die Nr. 7389 032 (Verflllung ei-
nes ehemaligen Léschteiches). Zu den Flachen liegen dem Kreis Mettmann keine Unter-
suchungen/ Kenntnisse Uber Belastungen vor.

e Teilflachen des Geltungsbereichs westlich der Sontumer StraBe umfassen Teile der Alt-
lastenflache 7388/6 Ve, die sich nach Westen hin weiter fortsetzt. Es handelt sich um ei-
nen ehemaligen Standort einer Holzhandlung. Die Teilflachen sind als Altstandort Nr.
50670 (Herstellung von Konstruktionsteilen, Fertigbauteilen, Ausbauelementen und Fer-
tigbauteilen aus Holz, Herstellung von Verpackungsmitteln und Lagerbehaltern aus Holz,
S&ge- und Hobelwerke, Holzimpragnierwerke und der GroBhandel mit Holz) im informel-
len Altlastenkataster des Kreises Mettmann gefthrt. Der Altstandort (Altlastverdacht) ist
bislang nicht untersucht worden. Fir eine Teilflache der Altlastenflache, namentlich die
ehemalige Bahndrehscheibe an der Ecke Sontumer StraBe/ Schmalenhofer StraBe liegt
dem Kreis Mettmann jedoch eine Gefahrdungsabschatzung vor.

e Ein bereits bebautes, an der Schmalenhofer Str. gelegenes Grundstiick im Stdwesten
des Geltungsbereichs ist als Altstandort Nr. 61385 (Fahrzeugbau, Reparatur, Tankstelle
und der Handel und die Lagerung mit Kraftwagen) gelistet. Der Altstandort (Altlastver-
dacht) ist bislang nicht untersucht worden.

Ostlich der Sontumer StraBe wurde ca. 100 Jahre lang die TempergieBerei der Fa. R.
Woeste & Co. GmbH & Co. KG betrieben. Diese stellte im Jahr 2003 ihren Betrieb ein. Der
Westen und Sitden des Werksgelandes wird gepragt durch groBflachig versiegelte und -
berbaute Bereiche. Im Nordosten ist die Werksdeponie vorhanden.

Uber das Werksgelande liegt eine orientierende Bodenuntersuchung vor'8. Im Rahmen die-
ser Untersuchung wurden altere Baugrunduntersuchungen ausgewertet und im April/ Mai
2003 46 Kleinrammbohrungen bis in Tiefen von 0,5 bis 5,0 m unter Gelandeoberflache
durchgefiihrt. Die Bohrungen erfolgten weitgehend innerhalb der bestehenden Gebaude.
Mehrere Bohrlécher wurden vorlibergehend zu provisorischen Bodenluft-Messstellen aus-
gebaut. Die Ergebnisse der Untersuchung werden nachfolgend kurz zusammengefasst.

e Das natirliche Gelandeprofil fallt von Stidwesten nach Norden und Osten hin ab. Die
Werksgebaude wurden sukzessive am Hang errichtet, woflir unterhalb der Oberfla-
chenbefestigungen Auffillungen in kleinrdumig wechselnder Machtigkeit vorgenom-
men wurden (unterhalb unterkellerter Gebaudeteile ca. 0 — 30 cm; im Osten und
Norden bis zu 3,4 — 4,4 m). Die Aufflllungen bestehen aus heterogenen Materialien:
Sande, Schluffe und verwitterter Tonstein mit Beimengungen aus Ziegel, Beton,
Schlacke, GieBereialtsanden, Schotter, Kohle und Kalkschlamm. Md&glicherweise
sind auch altere Fundamentreste im Untergrund vorhanden. Unterhalb der Auffillun-
gen stehen schwach tonige Schluffe mit eingelagerten Tonsteinstiickchen oder ver-
witterter Tonstein mit Schluff- und Tonanteilen an.

e Die stichprobenhaft durchgefiihrten chemischen Analysen ergaben lokale Belastun-
gen mit Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW). Die héchsten Konzentrationen wurden
im Untergrund der Spanepresse ermittelt (bis 19.900 mg/ kg; LAGA Z2-Wert
1.000 mg/ kg); ebenfalls erhéhte Werte ergaben Proben aus dem Untergrund der
mechanischen Bearbeitung (bis 1.927 mg/ kg), der Abdrickerei (2.260 mg/ kg) und
der Olaufbereitung (bis 3.650 mg/ kg). Obwohl in den FuBbdden der Gebaude (vgl.
Kap. 2.1.7) erhebliche MKW-Belastungen vorliegen, hat nur lokal eine Verlagerung
von MKW in den Untergrund stattgefunden. Vermutlich erreicht diese Verlagerung
Tiefen von maximal 2 m unter der Oberflachenbefestigung.

18 GFP Dr. Gartner und Partner GbR: Fa.. Woeste GmbH, Betriebsstandort Velbert — Erstellen eines Rick-
baukonzeptes/ Orientierende Bodenuntersuchung. 06.08.2003
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e Nordlich der ehemaligen Feuerverzinkerei wurden erhdhte Konzentrationen von Po-
lyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK; 18,2 mg/kg), Blei
(488 mg/ kg), Cadmium (13,6 mg/ kg) und insbesondere Zink (bis 48.200 mg/ kg)
festgestellt. Hier wurden in der Vergangenheit Kalkschlamme aus der Verzinkerei
abgelagert.

e Erhdhte Gehalte von Blei (363 mg/ kg), Quecksilber (5,4 mg/ kg), Zink (884 mg/ kg)
und PAK (34,2 mg/ kg) wurden im Bereich der Gattierungsanlage im Siden des Ge-
landes festgestellt, wo ehemals Rickstande aus der Produktion gesammelt und zwi-
schengelagert wurden.

e Die UObrigen untersuchten Bodenproben wiesen hinsichtlich der Schwermetall- und
PAK-Konzentrationen ein flr industriell genutzte Flachen typisches Niveau auf. Auf-
grund der geringen Wasserléslichkeit der festgestellten Schadstoffe und der groBfla-
chigen Versiegelungen wird eine Verlagerung in das Grundwasser nicht erwartet.

e Aus dem Westen (nahe Haupteingang) und dem Sidosten des Werksgelandes wur-
den Mischproben der abgelagerten GieBereialtsande untersucht. Es wurden keine
bedeutsamen Schadstoffgehalte festgestellt. Lediglich die Fluorid-Konzentrationen
(bis 3,6 mg/l) Gberschreiten den LAGA Z2-Wert (1 mg/ 1), der Grenzwert fir den Wie-
dereinbau in die betriebseigene Deponie (5 mg/ I) wird jedoch unterschritten.

e Die Analysewerte der Bodenluft zeigten unaufféllige Werte fur Leichtflichtige halo-
genierte Kohlenwasserstoffe (LHKW). Die Werte fur BTEX-Aromaten waren Uber-
wiegend ebenfalls unauffallig. Lediglich die Probestelle neben der Befllleinrichtung
fir die Heizéltanks ergab eine deutlich erhéhte BTEX-Konzentration von
19,3 mg/ m®. Der LAWA-Priifwert (10 mg/ m®) wird {iberschritten, der MaBnahmen-
wert (50 mg/ m®) jedoch unterschritten.

Fur die Anderung der Werksdeponie Woeste liegt eine Genehmigung der Bezirksregierung
Dusseldorf vom 06.11.2000 vor, die die Errichtung einer Oberflachenabdichtung und Rekul-
tivierung auf den Flachen A1 und A2 sowie die Erweiterung um die Flache A3 umfasst.

Die Nebenbestimmungen regeln u.a. die Begrenzung der Laufzeit fir die Abschnitte A1 und
A2 bis zum 31.12.2001 und fur den Abschnitt A3 bis zum 21.12.2020, die Endschitth6hen
von 261,5 m NN (A1 und A2) bzw. von 252,3 m NN (A3) und die landschaftspflegerischen
MaBnahmen. Hierzu liegt ein Landschaftspflegerischer Begleitplan des Biros Dr. Grauthoff,
Bochum vom Mérz 1998 vor.

Zugelassen wird die Ablagerung von verbrauchten Auskleidungen und feuerfesten Materia-
lien, GieBformen und —sanden mit organischen Bindern nach dem GieBen sowie Ofenschla-
cke, sofern diese Abfélle auf dem Werksgelande anfallen und eine Verwertung nicht méglich
ist.

Mittlerweile hat die Zusténdigkeit fir die Deponie gewechselt und liegt nun beim Kreis Mett-
mann. Mit diesem wurden die Erfordernisse zur Oberflachenabdichtung der Deponie naher
abgestimmt.

In Hinblick auf die geplante Wohnbebauung wurde die vorhandene Bodenoberflache der
Deponie einer Voruntersuchung unter bodenschutzrechtlichen Aspekten unterzogen'®. Hier-
fir wurden im Juni/ Juli 2009 insgesamt sechs Oberflachenmischproben entnommen, von
denen jeweils zwei der Plateauflache, der nérdlichen und der 6stlichen Deponiebdschung
entstammten. Als Beprobungstiefen wurden 0,0 — 0,1 m und 0,1 — 0,3 m gewahlt. Die Ober-
flachenmischproben bestehen aus Formsanden, Schlacken und sandigem Bodenmaterial.

19 GFP Dr. Gértner und Partner GbR: Fa. Woeste GmbH, Betriebsstandort Velbert — Voruntersuchung der
geplanten Bebauung. 22.07.2009
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Die chemischen Untersuchungen der Gehalte an Arsen, Blei, Cadmium, Chrom, Kupfer,
Nickel, Quecksilber, Zink, Cyaniden, PAK, Benzoapyren und PCB ergaben keine Schad-
stoffgehalte, die die Prifwerte der BBodSchV fir Wohngebiete tberschreiten. Lediglich die
Analysewerte fir Blei in der nérdlichen Béschung liegen mit 380 mg/ kg nur wenig unterhalb
des Prifwertes von 400 mg/ kg. Fir dieselbe Mischprobe ergab sich ein Zinkgehalt von
4.500 mg/ kg. Da in der BBodSchV kein Prufwert flr Zink enthalten ist, wird der Zuord-
nungswert Z 2 der LAGA zum Vergleich herangezogen. Dieser liegt bei 1.500 mg/ kg und
wird somit deutlich Uberschritten.

Die ehemalige Betriebsflache der Firma Woeste und die Deponieflache werden im Altlasten-
kataster des Kreises Mettmann unter der Nr. 7389/6 Ve mit der Gefahrdungsklasse Il ge-
fihrt. Die hier vorhandenen Altablagerungen bestehen gem&aB Altlastenkataster aus Bau-
schutt, Asche, Bodenaushub, Formsanden und GieBereiabfallen. Die Zustandigkeit zur Still-
legung und Nachsorge der Deponie liegt beim Kreis Mettmann als Untere Bodenschutzbe-
horde.

Wie die vorstehenden Ausfihrungen zeigen, sind die urspringlichen Bodenverhéltnisse im
Plangebiet durch Gelandemodellierung, Versiegelung/ Uberbauung, Ablagerung von Materi-
alien sowie Bodenverunreinigungen verandert. Allerdings kdnnen die unbefestigten Bereiche
dennoch Bodenfunktionen im Naturhaushalt erfiillen (Funktionen als Lebensraum und Le-
bensgrundlage, Bestandteil von Nahrstoff- und Wasserkreislaufen, Filter-, Puffer- und Stoff-
umwandlungsmedium). Besondere Wertigkeiten sind jedoch nicht vorhanden.

Auch in der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes sind die urspringlichen Bodenver-
haltnisse weitgehend veréndert. Im Bereich des Bahndamms und der nérdlich, westlich und
Ostlich gelegenen Industrie-/ Gewerbeflachen finden sich ebenfalls anthropogene Aufschiit-
tungen. Zudem sind hier umfangreiche Versiegelungen vorhanden. In der direkt nérdlich des
Plangebietes gelegenen Gelandesenke hat sich friher die Klaranlage Eselssiepen | befun-
den, die inzwischen zurlckgebaut wurde. Auch hier sind die urspriinglichen Béden veran-
dert.

2.1.3 Grundwasser und Oberflachenwasser

Zu den Grundwasserverhaltnissen des Plangebietes und der ndheren Umgebung liegen
keine Detailkenntnisse vor.

Nach den Angaben des Riickbaukonzeptes20 erfolgt der Grundwasserabstrom von Siid-
Sudwest nach Nord-Nordost in Richtung des Quellgebietes des Eselssieper Baches (s.u.).
Der Grundwasserspiegel im kliftigen Untergrund des devonischen Kalk-Schiefergesteins
wird mit ca. 237 m zu NN angegeben, d.h. etwa 22 m unter Gelénde.

Das auf den Dachflachen der Gebaude und den sonstigen versiegelten Flachen des ehema-
ligen Werksgelandes anfallende Niederschlagswasser wird aktuell gefasst und der Kanalisa-
tion zugefiihrt. Die im Rahmen der orientierenden Bodenuntersuchung festgestellten Bo-
denbelastungen werden aufgrund des hohen Versiegelungsgrades auf dem Werksgeléande,
des groBen Grundwasserflurabstandes sowie des gering wasserdurchlassigen Untergrun-
des nicht als Gefahrdung fir das Grundwasser eingestuft.

Oberflachengewésser sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden, in der Umgebung
sind dies:

In dem Gelandeeinschnitt nérdlich des Plangebietes findet sich ein weitgehend verlandetes
Stillgewésser (vgl. Kap. 2.1.1).

20 GFP Dr. Géartner und Partner GbR: Fa.. Woeste GmbH, Betriebsstandort Velbert — Erstellen eines Rick-
baukonzeptes/ Orientierende Bodenuntersuchung. 06.08.2003
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Als FlieBgewasser ist der Eselssieper Bach zu nennen, der 6stlich des Bahndamms in ei-
nem Taleinschnitt (Birkental) in 6stliche Richtung verlauft. Er flieBt dem Hardenberger Bach
zu, der Uber den Deilbach in die Ruhr entwassert. Zum Ursprung des Eselssieper Baches
gibt es widerspriichliche Angaben. Im Landschaftsplan des Landkreises Mettmann wird ein
gut erhaltener Quellbereich im Bachtal éstlich des Bahndamms beschrieben (Erweiterungs-
flache des Landschaftsschutzgebietes “Niederbergisches Higelland®).

Waéhrend des Betriebes der Klaranlage wurde der Ablauf durch eine Verrohrung durch den
Bahndamm gefihrt und in den Eselssieper Bach eingeleitet. Die Klaranlage wurde mittler-
weile stillgelegt, so dass dieser Zufluss nicht mehr erfolgt. In welchem Umfang im Bereich
der ehemaligen Klaranlage Sickerwasser an den umliegenden Hangen austritt und weiterhin
durch die Verrohrung in den Eselssieper Bach gelangt, ist nicht bekannt. Zur Gewassergte
des Eselssieper Baches liegen derzeit keine Kenntnisse vor.

2.1.4 Klima und Luft

Die Klimaverhaltnisse sind groBraumig atlantisch gepragt und zeichnen sich somit durch
recht ausgeglichene Verhaltnisse mit kihlen Sommern und milden Wintern aus.

Die mittlere jahrliche Niederschlagshohe liegt bei 1.000 — 1.200 mm, wobei sich die Nieder-
schlage im Durchschnitt recht gleichmaBig auf Sommer- und Winterhalbjahr verteilen (je-
weils 500 — 600 mm). Im langjahrigen Mittel stellten sich Juni und Dezember als besonders
niederschlagsreiche Monate dar.21

Lokalklimatische Unterschiede sind vermutlich vorwiegend durch Versiegelung und Uber-
bauung bedingt. Hierdurch wird eine starkere Aufwarmung bei Sonneneinstrahlung bewirkt,
wodurch die Temperaturschwankungen zwischen Tag und Nacht zunehmen. Die Luftfeuchte
ist herabgesetzt. Ausgleichend wirken sich allerdings die Gehdlzbestande (vgl. Kap. 2.1.1)
aus.

Der Einfluss des Reliefs (vgl. Kap. 2.1.5) wird sich vermutlich nur geringfligig bemerkbar
machen, da die klimatischen Effekte von stidexponierten Béschungen, kaltluftsammelnden
Senken und windexponierten Héhenlagen durch die vorhandenen Gehdlzbestande und
groBflachigen Siedlungsbereiche eingeschrankt werden.

Hinsichtlich der Luftqualitat ist mit einer allgemeinen Vorbelastung durch Hausbrand und
Verkehrsemissionen zu rechnen. Konkrete Hinweise auf auBergewbhnliche Belastungssitua-
tionen liegen nicht vor. Zusammenfassend ist dem Plangebiet hinsichtlich des Schutzgutes
Klima und Luft nur eine geringe Bedeutung beizumessen.

2.1.5 Landschafts-/ Ortsbild

Landschaftlich sind das Plangebiet und die Umgebung weitgehend dem Siedlungsbereich
von Velbert zuzuordnen. Pragend ist ein Wechsel unterschiedlicher Bebauungsformen (vgl.
auch Kap. 2.1.6) mit hohem Anteil groBvolumiger Gebaude sowie versiegelter Freiflachen
(Parkplatz- und Lagerflachen). Zum Gebaudebestand der ehemaligen GieBerei zahlen auch
zwei Kamine mit Bauhdhen von ca. 25 m und ca. 37 m.

Die Werksgebaude der ehemaligen GieBerei Woeste sind zum Teil bereits stark baufallig.

NutzungsgemaRB besteht auch eine Vorbelastung des Ortsbildes mit Gewerbe- und Ver-
kehrslarm.

In besonderer Weise pragend sind die kleinrAumigen Héhenunterschiede des Gelandere-
liefs, die jedoch vorwiegend durch anthropogene Aufschittungen (Deponie, Bahndamm,
Aufschuttungen gewerblicher Bauflachen; vgl. auch Kap. 2.1.2) bedingt sind. Hierdurch er-

21 Deutscher Wetterdienst: Klimaatlas Bundesrepublik Deutschland — Teil 1. Offenbach am Main 1999
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gibt sich einerseits eine gewisse Vielfalt im Ortsbild, andererseits werden Blickbeziehungen
rdumlich eingeschréankt (besonders stark durch den Bahndamm norddstlich des Plangebie-
tes).

Hinsichtlich der Gelandegestalt besonders auffallig sind die tiefgelegenen Flachen im Be-
reich der ehemaligen Klaranlage nérdlich des Plangebietes und der Taleinschnitt des Esels-
sieper Baches (Birkental) 6stlich der Bahntrasse. Positiv hervorzuheben sind die dichten
Gehdlzbestande mit deutlichem Anteil alterer Baume, die beidseitig der Bahntrasse ausge-
pragt sind. Auch am Nordrand des Plangebietes finden sich groBflachige Gehdlzbestande,
die zur Durchgriinung des Ortsbildes beitragen.

Zusammenfassend ist dem Landschaftsbild nur eine geringe Bedeutung beizumessen. Le-
diglich das Birkental mit den angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie die Alt-
gehdlzbestéande entlang der Bahntrasse erreichen etwas héhere Wertigkeiten.

2.1.6 Mensch

Das Plangebiet und die ndhere Umgebung sind durch einen kleinrdumigen Wechsel unter-
schiedlicher Nutzungstypen mit hohem Anteil gewerblich-industrieller Nutzungen gepréagt.

Das Werksgelande der ehemaligen GieBerei Woeste (einschlieBBlich Werksdeponie) liegt
heute zu einem GroBteil brach. Im Stden und Sldosten bestehen zwei gewerbliche Betrie-
be, im Sidwesten finden sich Blronutzungen. Wohnbebauung besteht abschnittsweise ent-
lang der Schmalenhofer StraBe, 6stlich des Hixholzer Weges sowie beidseitig entlang der
Sontumer StraBe nordwestlich des Plangebietes.

Gewerbliche Nutzungen befinden sich ebenfalls nérdlich des Plangebietes sowie groBflachig
Ostlich der Bahntrasse. Mit dem City-Park haben sich zudem westlich der Sontumer StraBBe
in gréBerem Umfang Einzelhandelsnutzungen angesiedelt.

Von einer Vorbelastung des Gebietes sowohl durch Verkehrslarm als auch durch Gewerbe-
larm ist auszugehen. Im Rahmen der Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 654 der Stadt Velbert (Lairm Consult GmbH, 17. April 2012) sind im Hinblick auf Gewer-
belarm die Emissionen der vorhandenen Gewerbeflachen westlich der Sontumer StraBe und
Ostlich des Hixholzer Weges als Vorbelastungen berticksichtigt. Nach Aussage des Gutach-
tens sind die vorhandenen Gewerbenutzungen bereits teilweise beschrankt, da auf angren-
zende vorhandene Wohnnutzungen Riicksicht zu nehmen sei. Als relevante Quellen fir Ver-
kehrslarm werden die Berliner StraBe, FriedrichstraBe, Deller StraBe, Nevigeser StraBe,
Schmalenhofer StraBBe, Sontumer StraBe und die Bundesautobahn 535 in die Schalltechni-
sche Untersuchung einbezogen.

Beziiglich der bekannten Vorbelastungen durch Schadstoffe sei auf die Kapitel 2.1.2 und
2.1.7 verwiesen.

Eine relevante Bedeutung fir Erholungsnutzungen ist den Kleingarten nérdlich des Plange-
bietes, in der Verlangerung der WallstraBe zuzumessen. Weiterhin ist die dstlich des Plan-
gebietes verlaufende ehemalige Bahntrasse zwischenzeitlich zu einem Panoramaradweg
ausgebaut worden.

Dartber hinaus weisen das Birkental einschlieBlich der angrenzenden landwirtschaftlich
genutzten Flachen 6stlich des Bahndammes eine besondere Bedeutung fir landschaftsge-
bundene Erholungsnutzungen auf. Da dieser Bereich von der vorhandenen Wohnbebauung
aus fuBlaufig erreichbar ist, eignet er sich besonders fir die wohnortnahe Erholung der 6értli-
chen Bevdlkerung. Einschrankungen der Erholungseignung bestehen aber mit der engen
rdumlichen Begrenzung durch stérende Nutzungen bzw. Zerschneidung durch Verkehrswe-
ge (Bundesautobahn A 535 im Osten, Bahndamm im Westen, Gewerbeflachen im Siden).
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2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebiets sind keine Kulturdenkmaler (Bau- oder Bodendenkmaler) be-
kannt. Das Vorhandensein von archaologisch bedeutsamen Bodenfunden ist auch als sehr
unwahrscheinlich einzustufen, da die Flachen einer langfristigen und deutlichen anthropo-
genen Uberpragung unterliegen.

In der Umgebung des Plangebietes finden sich einige Baudenkmaler, beispielsweise die
denkmalgeschitzten Gebaude der ehemaligen Dampfbackerei an der FriedrichstraBe. Als
sonstige Sachguter sind die ehemaligen Werksgebaude der GieBerei Woeste umweltrele-
vant. Die altesten Gebaude entstanden ca. 1900, danach erfolgte sukzessive eine Erweite-
rung des Werkskomplexes etwa bis zum Anfang der 1980er Jahre.

Im Rahmen des Riickbaukonzeptes?2 wurden die ehemaligen Werksgeb&ude auf mégliche
Schadstoffbelastungen hin untersucht. Die Ergebnisse werden nachfolgend kurz zusam-
mengefasst, fir die ausflhrliche Darstellung sei auf das Gutachten verwiesen.

Aus den durchgefliihrten Ortsbesichtigungen und chemischen Untersuchungen ergaben sich
folgende Hinweise auf schadstoffhaltige Bauteile:

e FuBbdden: in verschiedenen Gebauden/ Gebaudeteilen nutzungsbedingt (durch
Einsatz von OIl-Emulsionen, Hydraulikdlen, Schmierfetten etc.) mit &lartiger
Schmutzschicht bedeckt, Verunreinigungen sind auch in die BetonfuBbdden einge-
drungen oder haben diese durchtrankt; die chemischen Analysen ergaben Uberwie-
gend sehr starke Belastungen mit Mineralélkohlenwasserstoffen (bis zu 60.000
mg/ kg; LAGA Z2 Zuordnungswert: 1.000 mg/ kg); Gehalte an extrahierbaren organi-
schen Halogenverbindungen (EOX) liegen in den untersuchten Proben Gberwiegend
unterhalb Nachweisgrenze, einzig in Probe des FuBbodens der Schlosserei wird
LAGA Z2-Wert (10 mg/ kg) mit 27,8 mg/ kg deutlich Uberschritten.

e Bausubstanz (Mauerwerk, Puiz). Gebaude sind unterschiedlich alt, so dass unter-
schiedliche Schadstoffbelastungen zu erwarten sind, dazu auch nutzungsbedingte
Verunreinigungen durch Farbanstriche bzw. —riickstande oder Olriickstdnde wahr-
scheinlich; die chemischen Analysen zeigen eine erhebliche Kohlenwasserstoff-
Belastung im Mauerwerk der Temperei (14.470 mg/ kg). Ursachen hierfir kénnten
ein Olhaltiger Farbanstrich oder diffuse Rickstdénde von 6lhaltigen Betriebsmitteln
sein; in einigen Proben wurden erhéhte Sulfatkonzentrationen (bis 1.165 mg/ I; LAGA
Z2-Wert 600 mg/ l) und in der GieBereihalle auch erhéhte Chloridgehalte (427 mg/ |;
LAGA Z2-Wert 150 mg/ ) ermittelt; Mauerwerk der beiden Kamine konnte nicht be-
probt werden, aber eine Belastung mit polyzyklischen aromatischen Kohlenwasser-
stoffen (PAK), Metallen und/ oder Sulfaten ist wahrscheinlich; neuere Bausubstanz
kann als unbelastet eingestuft werden.

e behandelte Hélzer. im Bereich von hélzernen Dachkonstruktionen, Regalen und der
aus Eisenbahnschwellen bestehenden Umfriedung der Gattierungsanlage werden
schadstoffhaltige Hélzer mit Belastungen durch Holzschutzmittel, Anstriche u.&. er-
wartet; die stichpunktartigen chemischen Untersuchungen ergaben PAK-Gehalte
nach EPA bis 41,4 mg/ kg, Pentchlorphenol (PCP) wurde nicht festgestellt.

e Dachbahnen: nahezu alle Gebaude sind mit mehrlagigen Dachbahnen eingedeckt;
moglicherweise liegen teerhaltige Dachpappen unter neueren Bitumenbahnen; die
chemischen Untersuchungen ergaben unterschiedlich starke Belastungen mit PAK
(bis 1.182 mg/ kQ).

22 GFP Dr. Géartner und Partner GbR: Fa.. Woeste GmbH, Betriebsstandort Velbert — Erstellen eines Rick-
baukonzeptes/ Orientierende Bodenuntersuchung. 06.08.2003
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e asbesthaltige Baustoffe: im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden in verschiede-
nen Bereichen fest gebundene Asbestzementprodukte ermittelt (Dacheindeckungen,
Seiten-/ Zwischenwénde aus Eternitplatten, Trittplatten, Torverkleidung u.d.); weiter-
hin wurden Welleternitplatten im Bereich der PKW-Unterstellplatze und eine asbest-
haltige Heizungsrohrverkleidung festgestellt.

e StraBenaufbruch: die untersuchten Schwarzdecken-Proben wiesen keine relevan-
ten Belastungen mit PAK auf.

e sonstiges: im Zusammenhang mit dem Gebauderlickbau sind auch sonstige Be-
standteile wie Leuchtstoffrohren, Fenster und Oberlichter aus Verbundglas, Gebinde
(z.T. mit Alt6l, Schmier- und Reinigungsmitteln) und Mineralfasermatten relevant.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Far den Fall der Nichtdurchfihrung der Planung wére die ehemalige Werksdeponie ord-
nungsgeman abzuschlieBen und zu rekultivieren, entsprechend den Vorgaben der beste-
henden Plangenehmigung. Zustandig fir die Deponie ist der Kreis Mettmann.

Hinweis: Unabhangig von der Durchfiihrung oder Nichtdurchfihrung der Planung muss die
Deponie formalrechtlich abgeschlossen werden. Die bestehende Plangenehmigung ent-
spricht nicht vollstandig der nun anstehenden Planung, z.B. hinsichtlich Geometrie und Fol-
genutzung. Deshalb wird eine Plananderungsgenehmigung beim Kreis Mettmann beantragt.

Far die Ubrigen Bereiche des Plangebietes waren bei Nichtdurchfihrung der Planung prinzi-
piell zwei Entwicklungs-Szenarien denkbar:

Zum einen ware im Westen und Siden des Plangebietes eine (Um-) Nutzung geman
§ 34 BauGB zulassig, soweit sich diese nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der Uberbauten Grundsticksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
flgt, die ErschlieBung gesichert ist und die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse gewahrt bleiben. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. Fir die Umwelt-
schutzglter waren hiermit ggf. kleinflachige Umwandlungen von unversiegelter Flache in
versiegelte/ Uberbaute Bereiche und umgekehrt zu erwarten, auch ggf. Verluste von Vegeta-
tionsbestanden und Beeintrachtigungen von Tieren. Die Auswirkungen dieser Nutzungen
wadren voraussichtlich in den Grundzigen vergleichbar mit den Auswirkungen der vorliegen-
den Planung, die in den folgenden Kapiteln flr diese Bereiche beschrieben werden.

Zum anderen wére denkbar, dass sich keine weiteren Nachnutzungen ansiedeln wirden,
die die Zulassigkeitsvoraussetzungen nach § 34 BauGB erflllen. Das ehemalige Werksge-
lande wlrde dann in groBen Teilen brachliegen, der Geb&udebestand wirde weiterhin ver-
fallen. Die ungenutzten Flachen wirden voraussichtlich einer fortschreitenden Vegetations-
entwicklung hin zu flachigem Gehdlzbewuchs unterliegen. Auch bestehende Versiegelungen
und geschotterte Bereiche wirden voraussichtlich sukzessive durch Vegetation Uberwach-
sen werden.

Darlber hinaus wéaren auch Mischformen aus den beiden beschriebenen Szenarien még-
lich.

2.3 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend wird die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung prog-
nostiziert, insbesondere die erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen. Zugleich erfolgt
eine Einschatzung, bei welchen Umweltauswirkungen es sich um erhebliche Beeintrachti-
gungen im Sinne der Eingriffsregelung handelt.
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Nicht durch die vorliegende Planung verursacht werden die MaBnahmen, die zum formal-
rechtlichen Abschluss der Deponie erforderlich sind. Die bestehende Plangenehmigung ent-
spricht nicht vollstandig der nun anstehenden Planung, z.B. hinsichtlich Geometrie und Fol-
genutzung. Deshalb wird eine Plananderungsgenehmigung beim Kreis Mettmann beantragt.
Hierbei ist der Ausgleich von Reliefunterschieden (Einebnung) vorgesehen, weiterhin die
erforderlichen MaBnahmen zu Oberflachenabdichtung der Deponie (3 m méachtige Wasser-
haushaltsschicht, an den Bdschungen Bodenauftrag von ca. 0,30 m Machtigkeit). Die Was-
serhaushaltsschicht ist durch eine geringe Wasserdurchlassigkeit gekennzeichnet.

2.3.1 Arten und Lebensgemeinschaften

Ein GroBteil der aktuell bestehenden Gehdlzflachen innerhalb des Plangebietes wird im
Rahmen der Planung durch entsprechende Festsetzungen erhalten, vorbehaltlich der MaB-
nahmen, die zum ordnungsgemaBen Abschluss der Deponie erforderlich sind. Kleinere Teil-
flachen und einige Einzelgehdlze werden voraussichtlich beseitigt werden, u.a. auch west-
lich der Sontumer StraBe. Allerdings werden innerhalb der Gartenbereiche der geplanten
Wohngebiete voraussichtlich Geholzpflanzungen erfolgen, ebenfalls sind im Bereich der
Stellplatze Geholzpflanzungen festgesetzt. Insgesamt wird sich somit der Gehdlzanteil im
Plangebiet nur geringfligig verringern.

Die Plateau-Hochflache mit der aktuell vorhandenen Brachevegetation wird Uberplant. Es
handelt sich um Vegetation auf einem anthropogen stark veranderten Standort, jedoch bie-
ten entsprechende Bestédnde aufgrund der aktuell geringen Beeinflussung und der extremen
Standortverhéltnisse potenziell einer vielfaltigen Flora und Fauna (u.a. Insekten) Lebens-
raum. Die Betroffenheit dieser Vegetation ist bereits durch die MaBnahmen zum ordnungs-
gemaBen Abschluss der Deponie (Oberflachenabdichtung durch Aufbringen der Wasser-
haushaltsschicht) gegeben und als planungsrechtlicher Ist-Zustand zu beriicksichtigen. Eine
plangegebene Beeintrachtigung ist entsprechend nicht zu prognostizieren.

Im Zuge der Varianten, die derzeit fir die Oberflachenentwasserung des Plangebietes ge-
prift werden (vgl. Kap. 2.3.3), ist ggf. eine Einleitung von kinftig auf den versiegelten und
Uberbauten Flachen anfallendem Niederschlagswasser in den Eselssieper Bach vorgese-
hen. Vor der Einleitung ist eine Reinigung in einer Regenwasserbehandlungsanlage vorge-
sehen. Bei der Konkretisierung der MaBnahmen zur Oberflachenentwasserung ist der ge-
setzliche Biotopschutz des Eselssieper Bachs zu berlcksichtigen.

Aufgrund der langfristigen Nutzungsgeschichte sowie der zum ordnungsgemaBen Abschluss
der Deponie erforderlichen MaBnahmen, die als planungsrechtlicher Bestand zugrunde zu
legen sind, werden flr die Realisierung der Planung keine im Sinne der Eingriffsregelung
erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften prog-
nostiziert. Eine Ausnahme stellen die kleinflachigen Gehdlzverluste dar.

Zu den potenziellen Auswirkungen der Planung auf besonders geschiitzte Tierarten wird auf
die Ausfuhrungen in der Artenschutzprifung verwiesen. Dartber hinaus wird davon ausge-
gangen, dass die Auswirkungen der Planung auf Tiere Uber die Biotoptypen-bezogene Be-
trachtung ausreichend mit bertcksichtigt ist.

2.3.2 Boden

Der Umfang versiegelter und Uberbauter Flachen innerhalb des Plangebietes belduft sich
aktuell auf ca. 5,3 ha. Ein GroBteil der Ubrigen, vegetationsbestandenen Flachen zeichnet
sich durch anthropogene Substrate mit deutlich veranderten Eigenschaften (im Vergleich zu
nattrlich gewachsenen Bdden) aus. Die auf der Deponie abgelagerten Altformsande sind
sehr undurchlassig.
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Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans wird kiinftig der maximal zuléassige
Versiegelungsgrad innerhalb des Plangebietes bei ca. 6,5 ha liegen.

Somit wird der Anteil versiegelter Flachen innerhalb des Plangebietes bei Umsetzung der
Planung erhoht. Betroffen sind jedoch vorwiegend Flachen mit anthropogenen Substraten,
die nur sehr eingeschrankt Bodenfunktionen erflillen. Diese sind ohnehin in weiten Teilen
durch den Auftrag der weitgehend wasserundurchlassigen Deponieabdichtung betroffen.
Kinftig ist im Bereich der Gartenflachen von dem Auftrag von Mutterboden auszugehen.
Diese Bereiche werden im Vergleich zum aktuellen Zustand hinsichtlich der Funktionserful-
lung der anstehenden Béden aus Deponiesubstraten aufgewertet.

Im Zuge der RiuckbaumaBnahmen auf dem Werksgelande werden voraussichtlich in Teilbe-
reichen Auskofferungen des lokal verunreinigten Bodenmaterials erforderlich. Je nach Art
der Bodenbelastung ist ein Wiedereinbau auf dem Gelande, eine Ablagerung auf der
Werksdeponie oder eine sonstige geordnete Entsorgung méglich. Da es sich um Bodenbe-
lastungen auf Flachen handelt, auf denen ohnehin kein nattrlicher Bodenaufbau mehr ge-
geben ist, gehen mit den Auskofferungen keine erheblichen Beeintrachtigungen dieses
Schutzgutes einher.

Zusammenfassend werden bei Umsetzung der Planung keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Boden verursacht.

2.3.3 Grundwasser und Oberflachenwasser

Da sich der Umfang der zuldssigen Neuversiegelungen durch die Planung nur in begrenz-
tem Umfang erhdht und fir den formalrechtlichen Abschluss der Deponie ohnehin die Auf-
bringung einer Oberflachenabdichtung erforderlich ist, werden durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die quantitative Grund-
wasserneubildung verursacht.

Zu moglichen qualitativen Auswirkungen auf das Grundwasser liegen keine Detail-
Prognosen vor. Da im Rahmen des ordnungsgemaBen Abschlusses der Deponie die erfor-
derlichen SicherungsmaBnahmen zu treffen sind und da sich der Versiegelungsgrad im
Plangebiet im Vergleich zum aktuellen Zustand nicht verringert, werden erhebliche nachteili-
ge Auswirkungen durch Schadstoffeintrage in das Grundwasser nicht erwartet.

Beziglich der Oberflachenentwasserung des Plangebietes wird fir die Wohngebiete im
Norden und das Sondergebiet eine voneinander unabhangige Entwasserung geplant. Wah-
rend das nérdliche Wohngebiet Schmutz- und Regenwasser in einem Mischkanal sammelt
und in den im Norden gelegenen stadtischen Kanal anbindet, wird das Schmutzwasser des
Sondergebietes in den Kanal in der Schmalenhofer StraBBe eingeleitet und das Regenwasser
auf dem Grundstick gesammelt bzw. gedrosselt, Uber eine Regenwasserbehandlungsanla-
ge gereinigt und in den Eselssieper Bach abgegeben. Als Einleitmenge sind 5 I/ s angesetzt.
Bei der Konkretisierung der MaBnahmen zur Oberflachenentwéasserung ist der gesetzliche
Biotopschutz des Eselssieper Bachs zu beriicksichtigen.

2.3.4 Klima und Luft

Wie in Kap. 2.3.1 beschrieben, wird sich der Gehélzanteil durch die Realisierung der Pla-
nung nur geringflgig verandern. Auch der Umfang an Flachenversiegelungen wird sich nur
begrenzt erhdhen (s. Kap. 2.3.2). Somit stehen keine erheblichen nachteiligen Auswirkun-
gen auf das Klima zu beftrchten.

Die geplanten Nutzungen werden mit Hausbrand und verkehrsbirtigen Emissionen zur Be-
eintréchtigung der Luftqualitat beitragen. Da es sich jedoch um eine begrenzte Zusatzbelas-
tung im ortstblichen Rahmen handelt und da aufgrund des verbleibenden Gehélzanteils und
der allgemeinen Luftdurchmischung keine lokalen Belastungssituationen von besonderer
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Intensitat zu erwarten stehen, werden keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgu-
tes Luft prognostiziert.

2.3.5 Landschafts-/ Ortsbild

Wie bereits beschrieben, wird sich der Anteil an Gehdlzen und Grinflachen insgesamt durch
die Umsetzung der Planung nur geringflgig veréndern, so dass eine Durchgrinung des
Ortsbildes weiterhin gegeben ist. Insbesondere auch die in den Randbereichen vorhande-
nen Gehdlzflachen werden weitgehend erhalten, soweit sie nicht durch den ordnungsgema-
Ben Abschluss der Deponie betroffen sind.

Im geplanten Sondergebiet werden kinftig groBvolumige Baukdrper mit einer maximalen
Hbéhe von 278,0 m Uber NHN errichtet werden. Weiterhin werden hier groBflachig versiegelte
Stellplatzbereiche entstehen. Somit unterscheidet sich das kunftige Ortsbild nicht wesentlich
von den bisherigen Verhéltnissen auf dem Werksgelande. Tendenziell werden die Stérun-
gen im Ortsbild eher abnehmen, da die Héhe baulicher Anlagen abnimmt (bisher Bauhéhen
von bis zu ca. 37 m: Kamin) und da die verfallenden Gebaude zuriickgebaut werden sollen.

In den zusétzlich geplanten Wohngebieten werden die bisher vorhandenen Gebaude durch
ein- bis dreigeschossige Wohnbebauung in offener oder abweichender Bauweise ersetzt.
Zwar werden auch Gebaude auf dem bisher unbebauten Plateau der Werksdeponie errich-
tet, so dass die kiinftigen Gebaude potenziell weiter sichtbar sind. Die zulassige Zahl der
Vollgeschosse wird jedoch an die Gelandetopographie angepasst.

Zusammenfassend werden keine erheblichen Beeintrachtigungen des Landschafts-/ Ortsbil-
des prognostiziert.

2.3.6 Mensch

Innerhalb des Plangebietes werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt:

Im Zuge der RickbaumaBnahmen auf dem Werksgelande werden voraussichtlich in Teilbe-
reichen Auskofferungen verunreinigten Bodenmaterials erforderlich. Fir den nérdlichen Bo-
schungsbereich der Deponie ergaben sich in den Voruntersuchungen hohe Gehalte von Blei
und insbesondere Zink im Boden (vgl. Kap. 2.1.2). Im Rahmen des formalrechtlichen Ab-
schlusses der Deponie ist hier ein Bodenauftrag vorgesehen. Der Bereich wird gemaB Fest-
setzungen des Bebauungsplans Uberwiegend mit Grinflachen Uberplant. Staubférmige Ab-
wehungen schadstoffhaltiger Materialien aus diesem Bereich stehen aufgrund der Versiege-
lung bzw. Begrinung nicht zu beflrchten. Details werden im Rahmen des ordnungsgema-
Ben Abschlusses der Deponie geregelt.

Zur Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit den immissonsschutzrechtlichen Vorgaben
wurde eine Schalltechnische Untersuchung erstellt (LairmConsult GmbH: Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 654 der Stadt Velbert, 17. April 2012). Diese be-
trachtet die Vertréaglichkeit des von den geplanten Nutzungen ausgehenden Gewerbelarms
mit den umliegenden Nutzungen, den Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm auf 6f-
fentlichen StraBen durch den Plan-induzierten Zusatzverkehr sowie die Vertraglichkeit der
geplanten Nutzungen mit dem Verkehrslarm. Die Ergebnisse werden nachfolgend zusam-
menfassend wiedergegeben, flir Details sei auf das Gutachten verwiesen.

Als nachstgelegene schutzbedirftige Nutzungen auBerhalb des Plangeltungsbereichs wer-
den die Bebauung entlang der Berliner StraBe (Schutzanspruch: allgemeines Wohngebiet),
die Bebauung 6stlich der FriedrichstraBe (Sondergebiet und allgemeines Wohngebiet), die
Bebauung sldlich entlang der Schmalenhofer StraBe (Mischgebiet) und die Bebauung &st-
lich des Hixholzer Weges (Schutzanspruch vergleichbar Mischgebiet) betrachtet.
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In die schalltechnischen Berechnungen werden neben den vorhandenen Vorbelastungen
(vgl. Kap. 2.1.6) die voraussichtlichen Larmemissionen des geplanten Verbrauchermarktes
(einschlieBlich Anlieferung und Kundenverkehre; unter Annahme einer Einhausung der La-
dezone des Verbrauchermarktes) eingestellt.

Im Ergebnis stellen die Gutachter fest, dass bei Betrieb des Verbrauchermarktes und unter
Bericksichtigung der Vorbelastung aus Gewerbeldrm sowohl zur Tageszeit als auch zur
Nachtzeit die jeweils geltenden Immissionsrichtwerte der TA L&rm an der Bebauung auBer-
halb des Plangeltungsbereichs eingehalten werden kénnen.

Innerhalb des Plangeltungsbereichs werden innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohn-
gebiete die maBgeblichen Immissionsrichtwerte Gberwiegend eingehalten. Richtwertlber-
schreitungen von bis zu 1 dB(A) liegen innerhalb des gemaB TA Larm zuldssigen MafBes,
unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen aus Gewerbeldrm. In den verbliebenen, von
Richtwert-Uberschreitung betroffenen Baugrenzen werden Festsetzungen zum Larmschutz
erforderlich (vgl. Kap. 2.4). Den Anforderungen der TA Larm hinsichtlich Spitzenpegeln (be-
schleunigte LKW-Abfahrt, Taren- und KofferraumschlieBen, Gerduschspitzen bei der Entla-
dung) wird entsprochen. Nachtanlieferungen mit LKW und gerduschintensive Ladetatigkei-
ten sind nicht méglich.

Im Hinblick auf Verkehrslarm wird festgestellt, dass an der schutzbedurftigen Bebauung im
Umfeld des Plangeltungsbereichs Zu- sowie Abnahmen zu erwarten sind. Die Zunahmen
liegen Uberwiegend unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und unterhalb
der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A). An einem Immissionsort sudlich des geplanten
Kreisels Sontumer StraBe/ Schmalenhofer StraBe ist aufgrund einer weitergehenden Uber-
schreitung das Erfordernis von MaBnahmen zum Schallschutz zu priifen.

Zum Schutz der geplanten Nutzungen vor Verkehrslarm werden MaBnahmen erforderlich.
An der Schmalenhofer StraBe und an der Sontumer StraBe sind aktive SchallschutzmaB-
nahmen aufgrund der Bestandssituation nicht méglich. Im Gutachten werden Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (geschlossene Ausfihrung baulicher Anlagen,
Grundrissgestaltung, passive SchallschutzmaBnahmen) in unterschiedlichen Larmpegelbe-
reichen formuliert. Diese werden in die planerischen Festsetzungen bernommen.

Im Rahmen einer Gesamtlarm-Betrachtung stellen die Gutachter fest, dass der Verkehrs-
larm Uberwiegend pegelbestimmend ist. Lediglich im nahen Umfeld der gewerblichen Nut-
zungen seien mafBgebende Anteile aus Gewerbelarm zu erwarten. Die Zunahmen vom
Prognose- Nullfall zum Prognose-Planfall Iagen tberwiegend unterhalb der Wahrnehmbar-
keits- und Erheblichkeitsschwelle, was ebenfalls wesentlich auf den Verkehrslarm zurlickzu-
fUhren sei.

Auch die Erholungseignung der umliegenden Flachen (insbesondere Kleingarten, Birkental,
Panorama-Radweg) wird durch die Planung nicht wesentlich beeintrachtigt. Im Bereich der
privaten Grinflache im Norden des Plangebietes wird die Zulassigkeit einer rad- und fuBlau-
figen Wegeverbindung festgesetzt. Hierdurch wird eine Anbindung der Sontumer Straf3e und
der geplanten Wohngebiete an den Panorama-Radweg ermdglicht.

2.3.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter
Kulturglter sind durch die Planung voraussichtlich nicht betroffen.

Im Zuge des Rickbaus der bestehenden Werksanlagen werden in gréBerem Umfang
schadstoffhaltige Materialien anfallen (vgl. Kap. 2.3.8). Diese werden — je nach Art und In-
tensitat der Belastung — entsprechend den gesetzlichen Erfordernissen einer Wiederverwer-
tung, einem geordneten Einbau auf dem Gelande, einer Ablagerung auf der Werksdeponie
oder einer ordnungsgemaBen Entsorgung auBerhalb des Plangebietes zugeflhrt.
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In den bisher vorliegenden Gutachten23 werden hierzu folgende Aussagen und Empfehlun-
gen getroffen:

e Belastete FuBbéden aus den untersuchten Bereichen sollten vollsténdig aufgenom-
men und ordnungsgeman entsorgt werden; in bisher nicht untersuchten Bereichen
der Werksgebaude sollten die FuBbdden separiert, chemisch untersucht und dann je
nach Ergebnis entsorgt werden.

e Das Mauerwerk der GieBereihalle und aus weiteren Gebaudeteilen (z.B. Schlosse-
rei) ist voraussichtlich zumindest teilweise nicht fir eine Wiederverwertung geeignet.
Im Zuge des Abbruchs sollte Mauerwerk hinsichtlich eines méglichen Wiedereinbaus
chargenweise auf die relevanten Parameter untersuchte werden. Die neuere Bau-
substanz jingerer Gebaude kann einer Wiederverwertung zugefihrt werden.

e GemaRB einer Uberschlagigen Massenschatzung fallen im Sidteil des Plangebietes
ca. 4.150 m® Aushubmaterialien der Klasse Z 0 bis Z 2 an, die auf dem Gelande wie-
der eingebaut werden sollen. Dariiber hinaus fallen ca. 1.535 m*® mit Mineraldlkoh-
lenwasserstoffen verunreinigte Bodenmaterialien und ca. 1.795 m® GieBereialtsande
an, die die Zuordnungswerte Z 2 Uberschreiten. Die GieBereialtsande kénnen vor-
aussichtlich auf der firmeneigenen Deponie untergebracht werden, die MKW-
belasteten Bodenmaterialien missen ordnungsgeman entsorgt werden.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf Kulturglter und sonstige Sachglter werden
nicht prognostiziert.

2.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden folgende MaBnahmen zur Vermeidung
und Verringerung nachteiliger Umweltauswirkungen getroffen:

e Durch die Uberplanung eines innerstadtischen Bereichs mit langjahriger Nutzungs-
geschichte und grofBflachigen Versiegelungen wird die Inanspruchnahme von Fl&-
chen mit groBerer Naturndhe und héherer Wertigkeit fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild vermieden. Die Beeintrachtigungen der Schutzglter werden dadurch auf
ein insgesamt als vergleichsweise gering einzustufendes Maf reduziert.

e Am nérdlichen und 6éstlichen Rand des Plangebietes werden in gréBerem Umfang
private Grinflachen festgesetzt und mit einem Gebot zum dauerhaften Erhalt von
Geholzbestanden belegt. Hierdurch werden héherwertige Biotopstrukturen — auch in
ihrer Bedeutung als Lebensraum flr geschiitzte Tierarten — sowie eine Eingriinung
bzw. Durchgriinung des Ortsbildes gesichert. Die zum ordnungsgemaBen Abschluss
der Deponie erforderlichen MaBnahmen werden hierdurch nicht berGhrt.

e Innerhalb der vorstehend benannten privaten Grinflachen ist ein FuB- und Radweg
festgesetzt, um die Durchgéngigkeit des Plangebietes zum &stlich gelegenen Pano-
rama-Radweg herzustellen. Hierdurch wird die ErschlieBung fir landschaftsgebun-
dene Erholungsnutzungen optimiert. Zum Schutz von Gehdlzen kann die Lage des
Weges kleinrdumig von der festgesetzten Trasse abweichen.

e Eine weitere Festsetzung zum Gehdlzerhalt wird am sidlichen Rand des geplanten
Sondergebietes getroffen, um die hier vorhandenen Altgehélze im Bestand zu si-
chern.

23 GFP Dr. Géartner und Partner GbR: Fa.. Woeste GmbH, Betriebsstandort Velbert — Erstellen eines Rick-
baukonzeptes/ Orientierende Bodenuntersuchung. 06.08.2003
GFP Dr. Gartner und Partner GbR: Umnutzung des Betriebsstandortes Velbert - Bodenmanagementkon-
zeption zur Realisierung einer Wohnbebauung. 20.01.2010
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e Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes wird die maximale H6he baulicher Anlagen
begrenzt, um die Fernwirkungen im Ortsbild zu begrenzen. In den festgesetzten All-
gemeinen Wohngebieten wird die Hohe der kunftigen Baukdrper indirekt Uber die
Anzahl der zulassigen Vollgeschosse gesteuert.

e Zum Schutz der geplanten Bebauung vor Gewerbe- und Verkehrslarm werden um-
fangreiche Festsetzungen getroffen. Diese umfassen die Festsetzung von Larmpe-
gelbereichen zum Schutz der geplanten Bebauung vor Verkehrslarm sowie die Fest-
setzung von Bereichen, in denen zum Schutz vor Gewerbelarm AuBenbauteile von
Gebduden vor Aufenthaltsrdumen auf der dem geplanten Sondergebiet zugewand-
ten Seite geschlossen auszufiihren sind.

Darlber hinaus tragen folgende MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger
Umweltauswirkungen bei:

e Im Zuge der RickbaumaBnahmen auf dem Werksgelédnde werden in gréBerem Um-
fang schadstoffhaltige Bausubstanz sowie verunreinigte Bodenmaterialien anfallen.
Diese werden entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen weiterverwendet, wo-
bei je nach Art und Intensitat der Belastung eine Wiederverwertung, ein geordneter
Einbau auf dem Gelande, eine Ablagerung auf der Werksdeponie oder eine ord-
nungsgemane Entsorgung auBerhalb des Plangebietes erfolgt. Hierdurch werden ak-
tuell bestehende Schadstoffbelastungen kontrolliert.

e Da im Plangebiet ein hoher Versiegelungsgrad beibehalten wird, wird die Gefahr von
Schadstoffeintragen in das Grundwasser minimiert.

e Aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen zum besonderen Artenschutz werden vor-
aussichtlich zeitliche VermeidungsmaBnahmen im Zuge der Bauphase (Gehdlzfal-
lungen und Gebaudeabriss auBerhalb der Vogelbrutzeit und auBerhalb der Sommer-
quartierszeiten der Fledermause, soweit besetzte Fledermausquartiere und Brutplat-
ze betroffen sind) erforderlich. Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen unmit-
telbar gelten, ist eine Regelung im Rahmen der Bauleitplanung nicht erforderlich.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans ist folgende MaBnahme zum Ausgleich vorge-
sehen:

e Je 10 Stellplatze im geplanten Sondergebiet ist ein Laubbaum (Hochstamm) zu
pflanzen. So wird zur Durchgriinung des Plangebietes beigetragen und darauf hin-
gewirkt, dass der Gehdlzanteil nicht wesentlich verringert wird.

Voraussichtlich werden knapp 340 Stellplatze entwickelt, so dass voraussichtlich ca.
34 hochstammige Laubbaume im Plangebiet angepflanzt werden.

Unter besonderer Bertcksichtigung der 6rtlichen, durch eine langjahrige Nutzungsgeschich-
te und starke anthropogene Verdnderungen gepragten Situation wird davon ausgegangen,
dass durch die Festsetzungen von Bauflachen etc. vorbereiteten Verluste von Gehdlzen
durch die festgesetzten Laubbaumpflanzungen vollstandig ausgeglichen werden.

Aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen zum besonderen Artenschutz werden voraus-
sichtlich folgende MaBnahmen zur Wahrung der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang (cef-MaBnahmen) erforderlich:

e Anbringung von drei Quartiershilfen fir baumbewohnende Fledermausarten sowie von
funf Quartiershilfen fiir gebaudebewohnende Fledermausarten,

e Anbringung einer Nisthilfe fir den potenziell an den ehemaligen GieBereigebauden bri-
tenden Turmfalken.
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Da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen unmittelbar gelten, ist eine Festsetzung im
Rahmen des Bebauungsplans nicht erforderlich. Eine Regelung erfolgt im Durchfihrungs-
vertrag. Ein entsprechender Hinweis wird auf die Planzeichnung aufgenommen.

2.5 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Standortalternativen sind auf Ebene des Bebauungsplans nicht zu diskutieren, da die grund-
satzliche Standortentscheidung bereits im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung (Fla-
chennutzungsplanung) erfolgt. Im vorliegenden Fall tragt zudem gerade die Standortwahl
dazu bei, die nachteiligen Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter zu minimieren.

Als Planungsalternativen wurden verschiedene Varianten der StraBenfiihrung und StraBen-
anbindung gepruft, insbesondere auch eine Anbindung in dstlicher Richtung an eine geplan-
te Osttangente. Aufgrund der Héhenverhéltnisse des Gelandes ware bei dieser StraBenflh-
rung ein deutlicher Einschnitt in den Deponiekdrper erforderlich geworden.

Dartber hinaus wurde die Lage des Sondergebietes innerhalb des Plangebietes im Ver-
gleich zum Vorentwurfs-Stand verandert. Hierdurch wurde die leistungsfahige Verkehrsan-
bindung des Sondergebietes optimiert und die lagebezogene Attraktivitat der Wohngebiets-
Festsetzungen erhéht.

Planungsalternativen mit signifikant geringeren Umweltauswirkungen drangen sich nicht auf.

3 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten

Im Zuge der Umweltprifung wurden folgende Verfahren angewandt und Datenquellen aus-
gewertet:

e Gelandebegehung im Juli 2010

e Potenzialanalyse der Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders bzw. streng ge-
schitzter Tierarten auf dem Gelande der ehemaligen GieBerei der Firma Woeste &
Co. ecodata-steinborn, Marz 2012

e Artenschutzprifung zur Bauleitplanung Sontumer StraBe. PAN Planungsgesellschaft
ARSU-NWP GmbH, April 2012

e Landschaftsplan Kreis Mettmann (Stand: 16.12.2006), Online-Version

e Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen: Numeri-
sche Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW. Recklinghausen,
Méarz 2008

e Ministerium fir Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport des Landes Nordrhein-
Westfalen & Ministerium fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen: Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft — Gemeindliches Ausgleichskonzept: Ausgleichsplanung, Ausgleichs-
pool, Okokonto; Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung. hieraus: Anhang: Arbeitshilfe
Eingriffsbewertung — Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft — vereinfach-
tes Bewertungsverfahren NRW (redaktionell lberarbeiteter Nachdruck, Stand: Mai
2001)

e Stadt Velbert: Rahmenplanung fir den Bereich Sontumer StraBe in Velbert-Mitte.
Stand Oktober 2008
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e GFP Dr. Gartner und Partner GbR: Fa. Woeste GmbH, Betriebsstandort Velbert —
Erstellen eines Rickbaukonzeptes/ Orientierende Bodenuntersuchung. 06.08.2003

e GFP Dr. Gértner und Partner GbR: Fa. Woeste GmbH, Betriebsstandort Velbert —
Voruntersuchung der geplanten Bebauung. 22.07.2009

e GFP Dr. Gartner und Partner GbR: Umnutzung des Betriebsstandortes Velbert — Bo-
denmanagementkonzeption zur Realisierung einer Wohnbebauung. 20.01.2010

e Bezirksregierung Diisseldorf: Plangenehmigung zur Anderung der Werksdeponie
Woeste, 06.11.2000

e Dr. Grauthoff Unternehmensberatung fur Energie und Umwelt: Erweiterung der
Werksdeponie an der Sontumer StraBe in Velbert — Landschaftspflegerischer Be-
gleitplan. Bochum, Méarz 1998

e Deutscher Wetterdienst: Klimaatlas Bundesrepublik Deutschland Teil 1 — Lufttempe-
ratur, Niederschlagshéhe, Sonnenscheindauer. Offenbach am Main 1999

e Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 654 der Stadt Velbert.
Lairm Consult GmbH, 17.04.2012

Hinweis: Auf Grundlage der vorliegenden Kenntnisse und Potentialanalyse sind nicht alle
zukinftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und natiirliche Lebensrdume im Sinne des
§ 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkungen
auf die Erreichung oder Beibehaltung des gunstigen Erhaltungszustandes der genannten
Arten oder Lebensrdume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der
Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung
ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstédndige Freistellung nachteiliger Auswirkungen geman
§ 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet wer-
den.

Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben traten nicht auf.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung

GemanB § 4c BauGB missen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen Uberwa-
chen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplédne eintreten (Monitoring). Hierbei sind
insbesondere auch unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu berUcksichtigen.

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen erfolgen im Rahmen des Riickbaus auf dem
Werksgelande Analysen der Schadstoffgehalte anfallender Materialien entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben.

3.3 Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Die Stadt Velbert stellt den Bebauungsplan Nr. 654 ,Ostliche Sontumer StraBe“ fiir einen ca.
9,88 ha groBen Bereich am &stlichen Siedlungsrand auf, um die Nachnutzung des Werksge-
landes der ehemaligen TempergieBerei Woeste stadtebaulich zu ordnen.

Hierzu werden innerhalb des Plangebietes ein Sonstiges Sondergebiet mit Zweckbestim-
mung Einzelhandel/ Verbrauchermarkt auf ca. 2,32 ha, Allgemeine Wohngebiete auf ca.
4,46 ha, offentliche StraBenverkehrsflachen auf ca. 1,34 ha, private StraBenverkehrsflachen
auf ca. 0,23 ha, 6ffentliche Grinflachen (Spielplatz) auf ca. 0,06 ha und private Griinflachen
auf ca. 1,47 ha festgesetzt.
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Mit der Planung kommt die Stadt Velbert in besonderem MaBe dem Gebot zum sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden nach. Belange des Artenschutzes stehen
der Planung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht dauerhaft entgegen.

Der Bereich ist bereits durch langjahrige Nutzungseinflisse gepragt. Die Wertigkeiten fur
Naturhaushalt und Landschaftsbild sind deutlich eingeschrankt. Der Bereich wird durch
groBflachige Versiegelungen und Uberbauungen gepragt, im Nordosten ist die Werksdepo-
nie lokalisiert, deren Bdschungen und Plateau von Gehdlzbestanden und Ruderalvegetation
eingenommen werden. Angrenzend an das Plangebiet findet sich eine Gelandesenke, in der
vormals die Klaranlage Eselssiepen | lokalisiert war. Hier ist ein stark verlandendes Klein-
gewasser vorhanden. Jenseits der ehemaligen Bahntrasse (Panorama-Radweg), die das
Plangebiet im Osten begrenzt, verlauft der Eselssieper Bach in einem deutlichen Ta-
leinschnitt.

Die Bodenverhiltnisse sind durch Aufschittungen, Versiegelungen, Uberbauung, Deponie
und sonstige anthropogene Einflisse deutlich verandert. Aus Voruntersuchungen sind ein-
zelne lokale Bodenverunreinigungen bekannt.

Fir die Schutzglter Klima/ Luft und Landschaftsbild weist das Plangebiet keine besondere
Bedeutung auf.

In der Umgebung finden sich einige Wohnnutzungen sowie gewerblich-industrielle Nutzun-
gen. Kulturgtter sind innerhalb des Plangebietes nicht bekannt. Als sonstige Sachguter sind
insbesondere die Gebaude und sonstigen Anlagen der ehemaligen GieBerei Woeste zu
nennen. Die Bausubstanz ist in Teilen schadstoffhaltig und somit unter Umweltaspekten
relevant.

Bei Umsetzung der Planung werden keine erheblichen Beeintrachtigungen von Naturhaus-
halt oder Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsregelung verursacht, mit Ausnahme einzel-
ner Gehdlzverluste. Auch erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen auf den Menschen
oder Kultur- und sonstige Sachgiter werden nicht prognostiziert.

Bereits die mit der Planung beabsichtigte Wiedernutzbarmachung einer Industriebrache
tragt in besonderem MaBe zur Vermeidung und Minimierung nachteiliger Umweltauswirkun-
gen bei. Darliber hinaus werden MaBnahmen zu privaten Grinflachen und zum Gehdlzer-
halt, zur H6henbegrenzung baulicher Anlagen, zum L&rmschutz und zum Umgang mit
schadstoffhaltigen Materialien getroffen. Als Ausgleich fir die Gehdlzverluste wird je 10
Stellplatze ein hochstammiger Laubbaum neu angepflanzt.

Planungsalternativen mit signifikant geringeren Umweltauswirkungen drangen sich nicht auf.

Zur Erstellung des Umweltberichtes wurde eine Gelandebegehung im Juli 2010 durchgefihrt
und eine Potenzialanalyse der Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders bzw. streng ge-
schitzter Tierarten vorgenommen. Weiterhin wurden fiir das Plangebiet vorliegende Gutach-
ten und allgemein verfligbare Quellen ausgewertet.

MaBnahmen zum Monitoring erheblicher Umweltauswirkungen erfolgen im Rahmen des
Rlckbaus der ehemaligen GieBerei Woeste.
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TEIL 1l BETEILIGUNGSVERFAHREN

1. AUFSTELLUNG DES PLANVERFAHRENS

Die Aufstellung des Bauleitplanverfahrens wurde am 07.06.2005 durch den Umwelt- und Pla-
nungsausschuss der Stadt Velbert beschlossen. Am 14.06.2005 erfolgte die Bekanntmachung
im Amtsblatt der Stadt Velbert.

2. BETEILIGUNG DER BEHORDEN

Stellungnahme | Stellungnahme
Behérde ohne Anregung mit Anregung
vom: vom:
(1) Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
NL Dusseldorf
)
(1) Baugenossenschaft Niederberg eG
)
1) Bergisch —Rheinischer Wasserverband ( BRW ) 16.11.2011
&) 13.08.2012
(1) Bezirkregierung Arnsberg 22.11.2011
(2)
(1) Bezirksregierung Disseldorf -
Dez. 26 — Luftverkehr -
)
(1) Bezirksregierung Dusseldorf
Dez. 33 — Lé&ndl. Entwicklung, Bodenordnung
(2)
(1) Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(ehemals Bundesvermdgensamt)
)
1) BVR Regiocenter Diisseldorf
)
(1) DB Services Immobilien GmbH
NL — Kéln
Liegenschaftsmanagement
)
1) Deutsche Telekom AG
Technikniederlassung Siegen
Ressort BBN 22, Wuppertal
(2)
(1) Eisenbahn Bundesamt 21.11.2011
)
(1) Erzbistum Kéin Generalvikariat
)
(1) Essener Verkehrs -AG
)
(1) Ev. Kirche im Rheinland - Landeskirchenamt 24.07.2011
(2) Hier: Ev. Kirchengemeinde Velbert 28.07.2012
(1) Finanzamt Velbert Bewertungsstelle Xl
(2)
(1) Handwerkskammer Disseldorf 12.12.2011
2 03.09.2012
(1) Industrie- und Handelskammer 06.12.2011
2 22.08.-2012
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(1) Kreisverwaltung Mettmann 06.12.2011
@ | stoesz02 |
(1) Landesbetrieb StraBenbau NRW AS Krefeld 05.12.2011
@ | 29082012 |
1) Landesbetrieb StraBenbau NRW AS Wesel - 04.11.2011
o | %6072012 | |
1) Landesbetrieb StraBenbau - StraBen NRW -

Planungs- und Baucenter Ruhr
(2)
(1) Lan(_iesbetrieb Wald ur_1d Holz NRW 07.11.2011

Regionalforstamt Bergisches Land
o | 06082012 | |
1) Landschaftsverband Rheinland

Amt f. Gebaude- u. Liegenschaftsmanagement
(2)
(1) Landwirtschaftskammer Rheinland

Kreisstelle Mettmann
o | 0082012 | |
1) Neuapostolische Kirche des LandesNRW | ¢ |
)
(1) PLEdoc (fur E.ON Ruhrgas Abt. LV) 15.11.2011
N s0.07.2012 | |
(1) Regionalverband Ruhr
(2)
(1) \I/R;Eigri]sacz.e\;.Einzelhandels- und Dienstleistungs- 09.12.2011
o 1| stosr2 |
(1) LVR- Amt fiir Bodendenkmalpflege -
)
(1) LVR Amt fir Denkmalpflege im Rheinland
)
(1) Rheinisch-Westfalische Wasserwerksgesellschaft

mbH (RWW)
@ | ozo82012 | |
(1) Rheinkalk GmbH & Co. KG 15.11.2011
o | e7072012 | |
(n Ruhrverband Dezernat fiir Abwasserwesen
o || 14082012 | |
(1) RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice

Regionalcenter Recklinghausen
(2)
(1) RWE Transportnetz Strom GmbH

Leitungsprojekte Transportnetz | | |
)
(1) RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH

Asset-Service Hoch/Hbchstspannungsnetz
(2)
(1) Spar- und Bauverein eG
(2)
(1) Stadt Essen —Stadtamt 61-2- 1-
)
1) Stadt Hattingen -Stadtentwicklung- 21082012 |
)
(1) Stadt Heiligenhaus - 09.12.2011
o | stos20t2 | |
1) Stadt Wuppertal — Ressort 101 07.12.2011
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(2) 15.08.2012
(1) Stadt Wiilfrath 07.12.2011
(2)
(1) Stadtwerke Velbert GmbH 16.11.2011
) 26.07.2012
1) Thyssengas GmbH 08.11.2011
)
1) Unitymedia NRW GmbH, Regionalbiiro Mitte
)
(1) Versatel West Deutschland GmbH
(2)
(1) Wehrbereichsverwaltung WEST -Dezernat IlI - 10.11.2011
(2)
(1) Wohnungsbaugesellschaft mbH
(2)
(1) |wsw
2 24.08.2012
2.1 Friihzeitige Beteiligung der Behdrden

Die mit (1) gekennzeichneten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden On-
line bzw. mit Schreiben am 04.11.2011 von der Aufstellung des Planverfahrens unterrichtet und
aufgefordert zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung sowie tber
beabsichtigte und eingeleitete Planungen und MaBnahmen bis zum 09.12.2011 Stellung zu
nehmen.
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem§9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher

Nr. Belange Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ....
2.1 Friihzeitige Beteiligung der Behérden

Kreis Mettmann
06.12. 2011

Aus Sicht des Umweltamtes:
Untere Wasserbehdrde

Fuar die beabsichtigte Planung besteht folgende Anregung:

Die eventuell angedachte gedrosselte Niederschlagswasserableitung
mit vorgeschaltetem Rickhaltebecken in den Eselssieper Bach sollte
moglichst rechtzeitig vorher mit der Unteren Wasserbehérde Mett-
mann und dem Bergisch Rheinischen Wasserverband abgestimmt
werden.

Die Anregung wurde berticksichtigt.

Untere Immissionsschutzbehdérde

Gegen das o. g. Bauleitplanverfahren bestehen aus der Sicht des
anlagenbezogenen Immissionsschutzes keine grundsatzlichen Be-
denken.

Es ist beabsichtigt den norddstlichen Bereich des Betriebgelandes
der ehemaligen GieBerei ,Woeste" als Wohngebiet auszuweisen.
Hierdurch rickt die Wohnbebauung an das Gewerbegebiet ,Hixhol-
zer Weg" und den Citypark heran.

Es wird angeregt die Vertraglichkeit der geplanten Wohnbebauung
mit den gewerblichindustriell genutzten Bereichen in Bezug auf den
anlagenbezogenen Larm durch ein schalltechnisches Gutachten
nachweisen zu lassen.

Die Anregung wurde bertcksichtigt.

Untere Bodenschutzbehérde
> Allgemeiner Bodenschutz

Aus Sicht des Allgemeinen Bodenschutzes werden keine Anregun-
gen vorgebracht.

> Altlasten

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir den oben genann-
ten Bereich bestehen keine Bedenken. Auf die sich im Geltungsbe-
reich befindenden Altstandorte, Altablagerungen und die Deponie
sollte in der textlichen Fassung zum Bebauungsplan und in der Kar-
tendarstellung hingewiesen werden (siehe beiliegende Karte).

Die Anregungen wurden berlcksichtigt.

ey
ER
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012 Begriindung gem§9 (8) BauGB

Trager offentli-
Nr. cher Belange Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

1 Fortsetzung Kreis | Bei der Altlastenflache 7389/6 Ve handelt es sich um den ehemali-
Mettmann gen Betriebsstandort der EisengieBerei Woeste mit angrenzender
Deponieflache. Die Deponie befindet sich nach Deponierecht in der
Stilllegungsphase. Bevor es zu den geplanten Umnutzungen kom-
men kann, muss bei der zustindigen Behdrde die Stilllegung der
Deponie beantragt werden und die zur Stilllegung erforderlichen
MaBnahmen (Oberflachenabdichtung) umgesetzt werden.

Far eine Teilflache der Altlastenflache 7388/6 Ve (ehemalige Bahn- | Die Hinweise und Kennzeichnungen werden in Begrindung und Planzeichnung aufge-
drehscheibe an der Ecke Sontumer StraBe/ Schmalenhofer StraBe) | nommen.

liegt mir eine Geféhrdungsabschétzung vor. Die vorgefundenen
Bodenbelastungen sind vor einer Neubebauung zu entfernen. Hierzu
ist die Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Mettmann im Bau-
genehmigungsverfahren zu beteiligen.

Bei dem Altstandort 7388/14 Ve (Tankstelle und Fahrzeugreparatur)
liegen bisher keine Untersuchungsergebnisse vor. Bei geplanten
Neubebauungen sind im Vorfeld Bodenuntersuchungen durchzufih-
ren, die mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Mettmann
abzustimmen sind.

Die Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Mettmann ist bei allen | Der Hinweis wird berlicksichtigt.
Verfahren im Bereich der Deponie und im Bereich der Altlastenfla-
chen zu beteiligen.

Aus Sicht des Kreisgesundheitsamtes:

Laut Rahmenplanung soll im nérdlichen und 6éstlichen Teilbereich | Die schalltechnische Untersuchung wurde erstellt und deren Ergebnisse in die Begrin-
des o.g. Plangebietes ein neues Wohngebiet festgesetzt werden. | dung und Festsetzungen zum Bebauungsplan eingefligt.

Eine weitere Nutzung zu Wohnzwecken kénnte laut dem Rahmen-
plan ebenfalls im Dreiecksbereich zwischen Sontumer- und Schma-
lenhofer Str. vorgesehen werden.

Das Plangebiet ist insgesamt durch verschiedene Larmquellen 1arm-
belastet wobei in Bezug auf den Verkehrslarm unter Punkt 8 der
Hinweise zur Planung die Schmalenhofer -und Sontumer Str. be-
nannt werden. Es wird ausgesagt, dass ein entsprechendes Schall-
gutachten erstellt werden soll, um die Larmsituation im Plangebiet zu
ermitteln und entsprechende notwendige SchallschutzmaBnahmen
festsetzen zu kénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Beurteilung der | Die Autobahn A 535 wurde in der Untersuchung berlcksichtigt.

1 Fortsetzung Kreis Larmsituation auch die 6stlich des Plangebietes verlaufende Auto-
Mettmann bahn A535 zu bericksichtigen ist. Laut dem Larmminderungsplan
der Stadt Velbert vom Jan. 2006 sind Larmbeeintrachtigungen von
der A535 zumindest in den &stlichen Teilbereichen des Plangebietes
anzunehmen (tags 60 - 65 dB(A), nachts 55 - 60 dB(A)).
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Trager offentli-
cher Belange
Schreiben vom ...

Nr. Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung

Weiterhin sollte auch der geplante Parkplatz mit ca. 335 Stellplatzen
sowie die LKW Umfahrt und der Anlieferbereich des neu geplanten
Einzelhandelsbetriebes berlcksichtigt werden.

Eine abschlieBende Stellungnahme des Gesundheitsamtes kann erst
nach Vorlage des Schallgutachtens erfolgen.

Der geplante Parkplatz und die aktuelle LKW-Anlieferung wurden in der Untersuchung
berlcksichtigt.

Aus Sicht des Amtes fiir Wirtschaftsférderung und Planung
Untere Landschaftsbehérde
> Landschaftsplan:

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftspla-
nes (siehe Anlage). Natur- oder Landschaftsschutzgebiete werden
auch nicht berthrt. Eine Beteiligung von Beirat, ULAN- Fachaus-
schuss sowie Kreisausschuss ist daher nicht erforderlich.

>  Eingriffsregelung/Artenschutz/ Umweltprifung:

Der Begriindung des Bebauungsplanes soll ein Umweltbericht mit
durchgefihrter Umweltprifung (UP) beigefliigt werden, in dem die
voraussichtlichen erheblichen

Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet werden.

Folgende Anregung wird hierzu gemacht:

Die Umweltpriifung sollte eine gutachterliche Aussage beinhalten, ob
im Plangebiet Fortpflanzungs- oder Ruhestétten streng geschiitzter
Arten sowie europdischer Vogelarten betroffen sind. Es wird ange-
regt, die im Erlduterungsbericht zum BP 654 angesprochenen Arten
(Flederméause, Végel, Reptilien) vertieft zu untersuchen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Umweltbericht wurde entsprechend erganzt.

In Abstimmung mit der zusténdigen Landschaftsbehdrde wurde eine faunistische Poten-
tialabschatzung unter besonderer Berlcksichtigung der Artengruppen Fledermause,
Brutvdgel, Amphibien und Reptilien durchgefihrt. Auf dieser Grundlage wurde eine Ar-
tenschutzprifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse in den Umweltbericht aufgenommen
werden. Aufgrund von potentieller Betroffenheit von Fledermausen und des Turmfalken
werden vorgezogene AusgleichsmaBnahmen vorgesehen, deren Umsetzung Uber den
stédtebaulichen Vertrag sichergestellt wird. Ein entsprechender Hinweis wird noch in den
Bebauungsplanunterlagen aufgenommen.

Fortsetzung Kreis
Mettmann

Werden oben genannte Arten im Plangebiet nachgewiesen, so wird
weiterhin angeregt, im Rahmen einer artenspezifischen Planung
vorgezogene AusgleichsmaBnahmen im Sinne des § 44 Abs. 5
BNatSchG, oder MaBnahmen zur Sicherung oder Wiederherstellung
des gunstigen Erhaltungszustandes der angetroffenen Population
der jeweiligen Art festzusetzen, die die besonderen Anspriiche an
funktionale und zeitliche Zusammenhange beachtet.

Hinweis:

Diese aus artenschutzrechtlicher Sicht erforderlichen MaBnahmen
sind im Bebauungsplan festzusetzen und gesondert zu kennzeich-
nen, da sie im Gegensatz zu Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen
nicht der planerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zugéanglich
sind.
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Trager offentli-
Nr. cher Belange Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

Da eine Eingriffsbilanzierung noch nicht vorliegt, kann hierzu noch | Die Bewertung des Eingriffs und die erforderlichen KompensationsmaBnahmen werden
keine Aussage getroffen werden. im Umweltbericht dargestellt und durch Festsetzungen im B-Plan bzw. Regelungen im
stddtebaulichen Vertrag sichergestellt.

Auszug aus dem Landschaftsplan

"

%
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Trager offentli-
Nr. cher Belange Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

1 Fortsetzung Kreis | Planungsrecht: , . —
Mettmann Zu o.g9. Planung nehme ich Bezug auf meine, als Anhang beigefligte,

Stellungnahme gem. § 34 Abs. 1 LPIG an die Bezirksregierung Dis-
seldorf.

Anlage

Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung )

Fldchennutzungsplan: Stadt Velbert - 3. Anderung des FNP 2020
Beteiligung gem.: § 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG)
Bereich: Sontumer StraBe / Citypark

Zu der 0.g9. PlanungsmaBnahme nehme ich wie folgt Stellung:

In Abweichung vom Aufstellungsbeschluss wurde der im nordwestli-
chen Bereich bestehende Elektrofachmarkt in den Anderungsbereich
mit einbezogen.

Der gesamte Geltungsbereich der 3. FNP Anderung ist im Regional-
plan (GEP99, 67. And.) als allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.
Demnach entspricht die beabsichtigte vorbereitende Bauleitplanung
der Regional- und Landesplanung.

Gegen die vorliegende Anpassung der Bauleitplanung bestehen
keine regionalplanerischen Bedenken.

Die Darstellung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt| Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt wird gedndert. Grundlage hierfir ist
Velbert fiir den o.g. Standort ist nicht mit der beabsichtigten Planung | die von Bulwien-Gesa erarbeitete Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse.

vereinbar. lhre hierzu mit Schreiben vom 13.9.2010, az 32.02.01.02-
2209/3-167 geduBerte Rechtsauffassung wird von mir geteilt. Es
bestehen wegen der Bestandssituation auch Zweifel, ob nach der
geplante Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes die
0.g. Planung umgesetzt werden kann.

Die Beteiligung der Nachbargemeinden erfolgt in den z.Z. aktuellen | Die Beteiligung der Nachbargemeinden wird in dem weiteren Bebauungsplanverfahren
Beteiligungsverfahren nach §4(1) BauGB fiir die 3.And. FNP und die | ebenfalls sichergestellt.

Bebauungspldne 653 und 654. Eine Beteiligung der Nachbarge-
meinden ist im vorliegenden Fall dringend geboten.

2 Thyssengas Erd- Von dem im Betreff genannten Bebauungsplan ist die 0. g. Gasfern- | Die Erdgasleitung wird durch die Festsetzung eines Leitungsrechtes im Bebauungsplan
gaslogistik leitung betroffen, die wir in einem Ubersichtplan im MaBstab | gesichert.
1: 2500 eingetragen haben. Zusatzlich haben wir den Betriebsplan

08.11.2011 Nr. 2 beigefugt.
Die in den Langenprofilen angegebenen Hb6henzahlen Gber NN be-
ziehen sich auf den Verlegezeitpunkt. Zwischenzeitliche Niveauén-
derungen wurden nicht nachgetragen.
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Trager offentli-
Nr. cher Belange Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

Die Erdgashochdruckleitung liegt innerhalb eines grundbuchlich
gesicherten Schutzstreifens von 8,0 m (4,0 m rechts und links der
Leitung), in dem aufgrund technischer Vorschriften bestimmte Nut-
zungen und Tatigkeiten untersagt sind.

Wir erklaren uns im Vorfeld bereit, den stillgelegten Leitungsab-
schnitt im Zuge geplanter BaumaBnahmen an den Stellen zu entfer-
nen, an denen es das eventuelle Bauvorhaben stért. Wir weisen jetzt
schon vorsorglich darauf hin, dass aus Sicherheitsgriinden die De-
montage nur von unseren speziell ausgebildeten und ausgeriisteten
Fachtrupps vorgenommen werden darf.

Gegen den Bebauungsplan haben wir keine grundsétzlichen Beden-
ken, wenn

1. die Leitungstrasse einschlieBlich Schutzstreifen von 8,0 m (jeweils
4,0 m beidseits der Leitungsachse) als mit Leitungsrechten belastete
Flache im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt wird,

2. in der textlichen Begriindung zum o. g. Bebauungsplan auf unsere
Gasfernleitung hingewiesen wird,

3. die im Betreff genannte Ferngasleitung bei Bau- und Er-
schlieBungsmaBnahmen berlcksichtigt wird,

4. das beiliegende Merkblatt fur die Aufstellung von Flachennut-
zungs- und Bebauungspléanen und unsere allgemeine Schutzanwei-
sung fir Gasfernleitungen der Thyssengas GmbH Anwendung findet,
5. wir am weiteren Verfahren beteiligt werden. Die Anregungen werden im Bebauungsplan und bei der weiteren Ausflhrungsplanung
Far weitere Informationen und Rickfragen stehen wir Ihnen gerne | berlcksichtigt.

zur Verfligung.

3 Wehrbereichsver- | Unter Bezugnahme auf lhr o.a. Schreiben teile ich Ihnen mit, dass - | Die Hinweise werden bei den weiteren Planungen beriicksichtigt. Hohen von mehr als
waltung West, unter Berlicksichtigung der von mir wahrzunehmenden Belange - |20 m Uber dem bestehenden Gelande sind nicht vorgesehen.
10.11.2011 meinerseits grundsatzlich keine Bedenken gegen die Realisierung

der 0.a. Planung bestehen.

Hierbei gehe ich davon aus, dass bauliche Anlagen - einschl. unter-
geordneter Gebaudeteile - oder Aufbauten wie z. B. Antennenanla-
gen eine Hbéhe von 20 m Uber Grund nicht Uberschreiten. Sollte
dieses der Fall sein, so bitte ich in jedem Einzelfall eine erneute
Abstimmung mit mir u.a. als militérische Luftfahrtbehérde durchzu-
fihren.
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Trager offentli-
Nr. cher Belange Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

4 PLEdoc GmbH Im Rahmen unserer Prifung Ihrer Anfrage haben wir den raumlichen | Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
15.11.2011 Ausdehnungsbereich lhrer MaBnahme in dem beigefligten Uber-
sichtsplan dargestellt. Bitte Uberprifen Sie diese Darstellung auf
Vollstandig- und Richtigkeit und nehmen Sie bei Unstimmigkeiten
umgehend mit uns Kontakt auf. MaBgeblich fir unsere Auskunft ist
der im Ubersichtsplan markierte Bereich und nicht die Angabe im
Betreff.

Der in der Anlage gekennzeichnete Bereich beriihrt keine Versor-
gungseinrichtungen der nachstehend aufgeflhrten Eigentimer bzw.
Betreiber.

» Open Grid Europe GmbH, Essen (ehemals E.ON Gastransport
GmbH)

>» E.ON Ruhrgas AG, Essen

>» Ferngas Nordbayern GmbH (FGN), Nirnberg

» GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gas-
versorgungsunternehmen mbH & Co. KG, Straelen

> Mittel-Européische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL),
Essen

> Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft ~ mbH
(METG), Haan

» Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co.
KG (NETG), Haan

Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

Diese Auskunft bezieht sich nur auf die Versorgungseinrichtungen
der hier aufgelisteten Versorgungsunternehmen. Auskinfte zu Anla-
gen sonstiger Netzbetreiber (2. B. auch weiterer E.ON-
Gesellschaften) sind bei den jeweiligen Versorgungsunternehmen
bzw. Konzerngesellschaften oder Regionalcentern gesondert einzu-

holen.
4 Fortsetzung PLE- | Sollte der Geltungsbereich bzw. das Projekt erweitert oder verlagert
doc GmbH werden oder der Arbeitsraum die dargestellten Projekigrenzen Uber-
15.11.2011 schreiten, so bitten wir um unverzigliche Benachrichtigung.
5 Stadtwerke Velbert | Zu o. g. Bebauungsplan nehmen wir wie folgt Stellung:
16.11.2011 . . . . . . L . . . .
6 0 Um die notwendige Energie- und Wasserversorgung flr das ausge- | Die technischen Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei den weiteren Ausfiih-
wiesene Gebiet sicherzustellen, ist die Schaffung von Infrastruktur | rungs- bzw. Objektplanungen beriicksichtigt.
(Anlagen und Leitungen), auch vorgelagert, erforderlich. Deshalb ist
zunéchst die Verlegung von Energie- und Wasserleitungen in der
Sontumer StraBe von Wall- bis Schmalenhofer StraBe durchzufiih-
ren, was sinnvoller Weise im Zuge des StraBBenbaus erfolgen sollte.
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Trager offentli-
Nr. cher Belange Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

Erst dann kann die ErschlieBung samtlicher Baugebiete mit Energie
und Wasser erfolgen. Fiir die Stromversorgung ist eine noch festzu-
legende Fléche von 4 x 4 m fir die Aufstellung einer Transformato-
renstation freizuhalten. Ein mdglicher Standort im Kreuzungsbereich
Sontumer StraBe / Zufahrt Wohngebiet bietet sich an, ist aber auch
abhangig vom Leistungsbedarfes des Verbrauchermarkis.

Fir eine langfristig sichere Gasversorgung in Velbert ist der Bau
einer GDRM-Anlage vorgesehen. Da hierfir auf die Infrastruktur des
vorgelagerten Netzbetreibers (Thyssengas GmbH) zurlickgegriffen
werden muss und die eigene bestehende Infrastruktur betrachtet
werden muss, kommt als Standort fir den Bau der o.a. Anlage nur
der suddstliche Bereich des ausgewiesenen Gebiets in Frage. Wir
mochten Sie bitten, uns im Bereich des Kreisverkehrs eine Flache
von 15 x 11 m zur Verfligung zu stellen und diese auszuweisen.

Weitere Einwande bzw. Anregungen im Hinblick auf unsere Belange
haben wir nicht vorzutragen.

In Bezug auf § 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches haben wir keine An-
regungen vorzutragen, da voraussichtlich nur ,normale" Rohr- und
Kabelverlegungen sowie Anlagenbau erforderlich werden.

6 Bergisch- Gegen die Flachennutzungsplananderung und gegen den Bebau- | Zur Entwasserung der Baugebiete liegt ein abgestimmtes Entwasserungskonzept. Das
Rheinischer Was- | ungsplan bestehen grundséatzlich keine Bedenken. Konzept wird in der Planbegriindung dargelegt.
serverband, Jedoch bitten wir zu beachten:
16.11.2011

Das Gebiet B-Plan 654 ist heute nach unseren Angaben an das RUB
Eselssiepen angeschlossen. Weiterhin ist bekannt, dass bei starken
Niederschlagen nicht nur das RUB und das RRB in den Eselssieper
Bach abschlagen, sondern der Sammler, der parallel zur StraBe
Birkental liegt, vollig Gberlastet ist und es hier ebenfalls zu Uberflu-
tungen kommt. Eine Entwasserung im Trennverfahren (Variante 3)
wirden wir daher begriiBen.

Das Volumen des neuen RRB sollte mdglichst groB gewahlt werden.
Die genaue Uberlaufhaufigkeit ist in einem wasserrechtlichen Antrag
zu klaren. Eine Gefédhrdung der Unterlieger bei Hochwasser kann
dadurch allerdings nicht ausgeschlossen werden!
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem§9 (8) BauGB

Nr.

Trager offentli-
cher Belange

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Abwéagung/Beschlussempfehlung

In einem bereits im Jahre 2010 stattgefundenen Termin mit der
Wasserbehérde des Kreises Mettmann, dem BRW und dem planen-
den Architekten ist vereinbart worden, dass bei dem Bau eines RRB
im Bereich der ehemaligen Kléranlage des RV nérdlich des Bebau-
ungsplans zu prifen ist, ob der heute verrohrte Oberlauf des Esels-
sieper Baches bei geeigneter H6henlage offengelegt werden kann.
Dies bdte sich zudem an, da die Verrohrung schadhaft ist und vom
Eigentlimer in naher Zukunft saniert werden musste.

Die schadhafte Verrohrung wurde durch den Ruhrverband durch ein neues Kanalrohr
ersetzt. Die Offenlegung des Baches wurde verworfen s. Vermerk von H. Hohmann,
Termin 18.04.2012 mit den zu beteiligenden Behdrden.

Weitere Details sind in dem wasserrechtlichen Verfahren zu prifen.

Der Hinweis wird berlcksichtigt.

Eisenbahn-
Bundesamt
21.11.2011

Gegen den o. g. B-Plan habe ich keine Bedenken, wenn die im je-
weiligen Stadtgebiet befindlichen Bahnanlagen nicht beeintrachtigt
werden (Fachplanungsvorbehalt). Auch ,,ehemalige Bahnstrecken"
sind bis zu ihrer Freistellung nach S 23 AEG Bahnanlagen im Sinne
des Gesetzes. Ich gehe davon aus, dass Sie dies beriicksichtigen.
Eigene Planungen fihrt das Eisenbahn-Bundesamt als Planfeststel-
lungs- und Aufsichtsbehdérde nicht durch.

Bahnanlagen sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht betroffen.

Ev. Kirchenge-
meinde Velbert

28.07.2011

Die Stellungnahme ist nach der Veranstaltung zur friihzeitigen Of-
fentlichkeitsveranstaltung eingegangen. Da es sich bei der Kirchen-
gemeinde um einen Tradger déffentlicher Belange handelt, wird die
Stellungnahme in diesem Kapitel mit aufgefihrt.

Fortsetzung ev.
Kirchengemeinde
Velbert

28.07.2011

Die ev. Kirchengemeinde Velbert ist Trager der Kindertagesstatte
~Wichtelland“ an der Sontumer StraBe und widerspricht der vorgese-
henen Verkehrsfiihrung ein. Die Bedenken richten sich dagegen,
dass aufgrund des Verzichts der bisher geplanten ErschlieBung tber
eine neu geplante Osttangente der Verkehr des neuen Einzelhan-
delsvorhabens nun vollstandig tber die Schmalenhofer StraBe ge-
fihrt werden soll.

Diese Planung wirde zu einer Verdreifachung des Verkehres in der
Schmalenhofer StraBe filhren. Der Knotenpunkt Schmalenhofer
StraBe / Nevigeser StraBe / Deller StraBe wirde nicht in der Lage
sein, die zu erwartenden Verkehrsbelastungen leistungsgerecht
abzuwickeln. Dadurch wiirde es zu Riickstau von Kfz in der Schma-
lenhofer StraBe kommen.

In der verkehrstechnischen Untersuchung wird fir den Prognose-Planfall fir diesen
StraBenabschnitt von einem Verkehrszuwachs von ca. 56% gegeniiber dem Prognose-
Nullfall ausgegangen. Die erarbeiteten verkehrs- und schalltechnischen Gutachten legen
dar, dass dieser Verkehrszuwachs aus verkehrlicher und schalltechnischer Sicht noch
vertraglich abzuwickeln ist. Die Ergebnisse sind in der Begrindung des Bebauungspla-
nes ausfuhrlich dargestellt.
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem§9 (8) BauGB

Trager offentli-
Nr. cher Belange Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Direkt vor dem Kindergarten wiirde das héhere Verkehrsaufkommen | Es ist eine ergdnzende schalltechnische Untersuchung fir den Bereich des Kindergar-
zu einer Konzentration von Abgasen und L&rm flhren. Es seien | tens durchgefiihrt worden, die zu dem Ergebnis kommt, dass sich Zunahmen ergeben,
gesundheitliche Beeintrachtigung der Kinder durch die Zunahme von | die unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) liegen.
Larm und Abgasen zu beflrchten. Das fur die Kinder sehr wichtige
kreative und freie Spielen im AuBengeldnde wirde durch die L&rm-
und Abgasbelastung nur noch eingeschrénkt méglich sein.
Das erhdhte Fahrzeugautkommen fihre zudem zu einem erhéhten | Durch den geplanten Kreisverkehrsplatz wird es zu einer deutlichen Verringerung der
Unfallrisiko. Kinder in diesem Alter kénnten die Gefahren des Stra- | Fahrgeschwindigkeit und damit, trotz Zunahme des Verkehrs, das Unfallrisiko weiter
Benverkehres nur bedingt einschatzen. Selbst wenn die Eltern beim | absenken.
Bringen und Abholen der Kinder dem Verkehr Rechnung tragen, sei
mit der geplanten Verkehrsfiihrung und dem stark anwachsenden
Verkehrsaufkommen eine Gefahrdung der Kinder nicht auszuschlie-
Ben.
Es wird daher gefordert, die bisher geplante direkte Anbindung des | Der Anschluss des Gebietes an eine ,Osttangente” ist nicht zwingend erforderlich, da die
Bereiches an die geplante Osttangente weiter zu verfolgen. verkehrstechnischen Untersuchungen dargelegt haben, dass mit der Errichtung eines
Kreisverkehres am Knoten Schmalenhofer Str. / Sontumer Str. sowie einer Anpassung
der Ampelschaltungen der Verkehr vertraglich abzuwickeln ist.
9 Landesbetrieb Seitens des Landesbetriebes StraBenbau NRW, Autobahnniederlas-
StraBenbau NRW | sung Krefeld bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegen o.a.
Autobahnnieder- Bauleitplanung sofern nachfolgende Stellungnahme beachtet wird.
lassung Krefeld
05.12.2011
9 Fortsetzung Lan- Mit der Expansion der o.a. Plangebiete geht eine verkehrsintensive | Die Leistungsfahigkeitsuntersuchung wurde mit dem Ergebnis durchgefihrt, dass sich
desbetrieb Stra- Nutzung des umliegenden StraBennetzes einher. Wie in den Hinwei- | alle zuklnftigen Verkehre unter Beriicksichtigung der vorgeschlagenen BaumaBnahmen
Benbau NRW sen zur Planung unter dem Punkt ErschlieBung mitgeteilt, soll eine | zufriedenstellend abwickeln lassen.
Autobahnnieder- Leistungsfahigkeitsuntersuchung durchgefiihrt werden, die die Aus-
lassung Krefeld wirkungen des Vorhabens auf die Verkehrsabwicklung im klassifizier-
05.12.2011 ten StraBennetz aufzeigt.
Eine verkehrsgerechte sowie leistungsfahige Anbindung der Plange-
biete wird diesseits vorausgesetzt.
Gdfls. erforderliche bauliche MaBnahmen zur Erhaltung der Leis-
tungsféhigkeit auf den betroffenen StraBen sind durch die Kommu-
ne/den Investor zu tragen.
SchutzmaBnahmen jedweder Art gegenliber der kiinftigen Bebauung | Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
(z. B. Vorkehrungen bezlglich Larmschutz) zu Lasten der StraBen-
bauverwaltung sind unzuldssig und werden nicht gewéhrt.
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem§9 (8) BauGB

Nr.

Trager offentli-
cher Belange

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Abwéagung/Beschlussempfehlung

Um Planungskollisionen zu vermeiden, bitte ich mir zu gegebener
Zeit evtl. erforderlich werdende externe Ausgleichsflachen - einge-
tragen in einen Ubersichtslageplan - mitzuteilen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

10

IHK Dusseldorf
06.12.2011

Mit der Ausweisung eines Sondergebietes flir ein groBflachiges
Einzelhandelsprojekt sind wir grundsétzlich einverstanden. Durch die
Anderung des Einzelhandelskonzeptes hat die Stadt die erforderli-
chen planerischen Voraussetzungen geschaffen. Allerdings weisen
wir, wie bereits in unserer Stellungnahme zur 3. FNP-Anderung vom
06.12.2011 kritisch darauf hin, dass das Projekt, das in einem Ne-
benzentrum gelegen sein soll, laut beigefligtem Gutachten eine
gesamtstadtische Versorgungsfunktion Gbernimmt. Ein solcher Be-
trieb gehdrt daher in das Hauptzentrum Velberts. Diesen Uberlegun-
gen liegt §24a Abs. 1 Satz 2 LEPro zugrunde, der allerdings als
Grundsatz der Landesplanung ausformuliert ist. Im Prozess der
Bauleitplanung kann dieser in die Abwagung eingestellt und Uber-
wunden werden. Solche Uberzeugenden Griinde fehlen in der vorge-
legten Planung. Flhrt die Stadt entsprechend lberzeugende Griinde
zur Uberwindung des Grundsatzes an, kénnen wir der Planung zu-
stimmen.

Dem Vorhabenstandort bzw. dem zu &ndernden zentralen Versorgungsbereich wird in
dem aktuellen Vertraglichkeitsgutachten ein nebenzentraler Einzugsbereich zugeordnet
und dargelegt, dass der Standort eine nebenzentrale Versorgungsfunktion Gbernehmen
soll.

Da durch Beschluss des Landeskabinetts vom 17.04.2012 der Entwurf des LEP NRW —
Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel — beschlossen worden ist, besteht nun
eine neue Abwéagungsgrundlage fiir die Planung von groBflachigem Einzelhandel.

Die im Entwurf beschlossenen Ziele und Grundsatze befinden sich derzeit in Aufstellung
und sind somit als sonstige Erfordernisse der Raumordnung geméas §4 Raumordnungs-
gesetz bei der Bauleitplanung in die Abwagung einzustellen. In dem aktuellen Vertrag-
lichkeitsgutachten wird dargelegt, dass die Planung mit den beabsichtigten Zielen und
Grundsatzen des im Entwurf vorliegenden LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroBflachiger
Einzelhandel — Gbereinstimmt.

10

Fortsetzung IHK
Dusseldorf
06.12.2011

Gegen die Ausweisung von Wohngebieten im ndérdlichen Bereich
des Plangebietes hat die IHK grundsétzlich nichts einzuwenden. Es
wird aber gefordert, die Vertraglichkeit der neu geplanten Wohnbe-
bauung mit dem Bestand im Gewerbegebiet Hixholzer Weg gutach-
terlich nachzuweisen.

Gegen die Ausweisung von Grinflachen hat die IHK nichts einzu-
wenden.

Gegen die Ausweisung der geplanten Blro- und Dienstleistungs-
standorte hat die IHK nichts einzuwenden.

Da den Unterlagen keine Planzeichnung mit textlichen Festsetzun-
gen beigefligt war, werden wir eine abschlieBende Stellungnahme
erst auf Basis der vollstandig vorliegenden Unterlagen abgeben.

Die Vertraglichkeit des geplanten Wohngebietes mit der benachbarten Wohnbebauung
ist durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen worden.

Das Schallgutachten hat den Einfluss des Gewerbeldrms aus dem Bereich Hixholzer
Weg auf die zuklnftige Wohnbebauung berlicksichtigt. In dem fir das Wohnen kritischen
Bereich (WA 9) wurden Wohngebaude im Bebauungsplan nicht zugelassen.

11

Stadt Wuppertal
07.12.2011

Die Stadt Velbert beabsichtigt, den sidlich des Innenstadtzentrums
gelegenen Bereich des Cityparks sowie das &stlich angrenzende
brachliegende Industriegeldénde der ehemaligen GieBerei Woeste
planungsrechtlich zu steuern und weiter zu entwickeln.

Die Stadt Wuppertal duBert gegen die Bauleitplanung der Stadt Velbert keine Bedenken,
regt aber an, das Interkommunale Einzelhandelskonzept fir den Kreis Mettmann anzu-
passen.
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem§9 (8) BauGB

Nr.

Trager offentli-
cher Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Abwéagung/Beschlussempfehlung

Das Plangebiet umfasst den derzeit im Einzelhandelskonzept der
Stadt Velbert als Sonderstandort dargestellten Bereich CityPark. Das
Konzept empfiehlt vor allem die Ansiedlung von nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten. Wie den vorliegenden Planunterla-
gen zu entnehmen ist, wird neben der Realisierung eines innen-
stadtnahen Wohngebietes die Ansiedlung mehrerer groBflachiger
Einzelhandelsbetriebe und einer Shop-Zone mit insgesamt ca. 5.000
gm Verkaufsflache geplant. Darlber hinaus soll die Nachnutzung
des im Plangebiet gelegenen ehemaligen Edeka-Standortes aus-
schlieBlich mit innenstadtrelevanten Sortimenten (ca. 800 gm Ver-
kaufsflache) planungsrechtlich vorbereitet werden.

Die Stadt Velbert weist darauf hin, dass nicht das Interkommunale Einzelhandelskonzept
far den Kreis Mettmann aus dem Jahr 2000 die Grundlage fur die Bauleitplanverfahren
darstellt, sondern das Einzelhandels- und Zentrenkonzept flr die Stadt Velbert, dass im
Jahr 2008 vom Rat beschlossen worden ist.

Der zentrale Versorgungsbereich soll an diesem Standort durch die 3. Anderung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes entsprechend der vorgesehenen Funktion und
Abgrenzung dementsprechend geéndert werden.

Es ist beabsichtigt, parallel zur Anderung des Flachennutzungspla-
nes und der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 654 und 653 den
Standort ,Citypark/Sontumer StraBe" im Einzelhandels- und Zent-
renkonzept der Stadt Velbert als ,Nebenzentrum mit Ergdnzungs-
funktion" auszuweisen sowie das Interkommunale Einzelhandels-
und Zentrenkonzept des Kreises Mettmann entsprechend anzupas-
sen.

Aus Wuppertaler Sicht bestehen gegen die oben angesprochene
Bauleitplanung der Stadt Velbert keine Bedenken.

12

Stadt Wiilfrath
07.12.2011

Aus Sicht der Stadt Wilfrath bestehen grundsatzliche Bedenken
gegen die Bauleitplanung. Eine vom Vorhabentréger erarbeitete
Vertraglichkeitsuntersuchung sei als sehr bedenklich einzustufen.
Zudem seien in der angegebenen Tragfahigkeits- und Wirksamkeits-
analyse keine Aussage bezlglich der Auswirkungen stadtebaulicher
Art auf Nachbarkommunen zu finden.

Nach Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Wiilfrath aus dem Jahr 2008 bestehe ein signifikanter Kaufkraftab-
fluss von Wilfrath nach Velbert in den Branchen Bekleidung, Schu-
he/Leder und GPK zwischen 57 und 86 Prozent, welcher durch das
geplante Vorhaben, aber auch zusétzlich durch das Vorhaben
Marktzentrum, weiter verstarkt werde.

In dem aktuellen Vertraglichkeitsgutachten wird dargestellt, dass durch das ermittelte
Neubindungsvolumen des geplanten Vorhabens keine stédtebauliche relevanten Aus-
wirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen der Nachbarstadte zu erwarten sind,
zumal sich der Lagebereich mit seinem Einzelhandelsangebot auf den periodischen
Bedarf konzentriert und damit nicht die von der Stadt Wiilfrath angeflihrten Sortimente
tangiert.

13

Rheinischer Ein-
zelhandels- u.
Dienstleistungs-
verband

09.12.2011

Sie hatten uns mit drei Schreiben vom 04.11.2011 gebeten, eine
Stellungnahme hinsichtlich der o.a. Planungen bis zum 09.12.2011
abzugeben. Wir erlauben uns eine zusammengefasste Stellungnah-
me fir die drei Auslegungen abzugeben, um Wiederholungen zu
vermeiden. AuBerdem erscheint es uns als wichtig, die Planungen
aufgrund der gemeinsamen Standortwahrnehmung auch gemeinsam
zu betrachten.
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem§9 (8) BauGB

Nr.

Trager offentli-
cher Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Abwéagung/Beschlussempfehlung

Wir verweisen zu den o.g. Planungen grundsétzlich auf unsere Stel-
lungnahmen zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt
Velbert vom 24.01.2008 sowie zur Flachennutzungsplanédnderung
FNP 3. Anderung "Sontumer Str./Citypark" vom 73.02.2010 hin, wo
wir bereits unsere Bedenken geltend gemacht haben.

Die Planungsbereiche liegen zwischen der Friedrichstr., Berliner Str.,
Schmalenhofer Str. und Sontumer Str. (westliche Sontumer Str.,
Citypark) und zwischen dem Weg zur ehemaligen Kléaranlage, dem
Panorama Radweg Niederbergbahn, der Schmalenhofer Str. und der
Sontumer Str. (&stliche Sontumer Str., Woeste-Gelande).

Sie planen, in beiden genannten Gebieten den bereits eingetretenen
Strukturwandel planungsrechtlich zu steuern und weiter zu entwi-
ckeln. Wesentliche Ziele der Entwicklung sind die Aktivierung des
Industriegeldandes "Woeste" durch eine Verlagerung eines grofBfla-
chigen Einzelhandelsbetriebes vom Citypark mit dem Schwerpunkt
Nahversorgung, die Entwicklung eines Wohngebietes sowie die
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Bereich Citypark.

13

Fortsetzung Rhei-

nischer Einzelhan-
dels- u. Dienstleis-
tungsverband

09.12.2011

Bedenken &uBern wir hinsichtlich der als Grundlage des vorliegen-
den Gutachtens (BulwienGesa v. 4.11.2010) vorgenommenen funk-
tionalen Zuordnung des Vorhabens, insbesondere Ostlich der Son-
tumer StraBe mit dem Schwerpunkt auf Lebensmittel. Der dem
Standort zugerechnete Bereich (5. 19 f.) umfasst neben dem unmit-
telbaren Umfeld auch die Nebenzentren Neviges, Ténisheide und
Langenberg und damit 43.990 Einwohner. Im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (2008) wurde dementgegen eine Empfehlung flr
eine Zuordnung von 6.300 Einwohnern ausgesprochen.

Weiter schreibt der Gutachter: "Eine Uber diese GrdBenordnung
hinausgehende siedlungsraumliche Zuordnung ist nicht zu empfeh-
len, da es ansonsten zu Uberschneidungen mit bereits den Nahver-
sorgungszentren (...) zugeordneten Siedlungsbereichen kame" (5.
135). Die daraufhin im Zentrenkonzept geduBerten Empfehlungen (5.
135 f.) grinden nach unserer Auffassung auf nach wie vor im Grund-
satz glltige Rahmenbedingungen, weshalb wir noch einmal auf
diese hinweisen mdchten: "Die Sicherungs- und Entwicklungsziele
fir diese zentralen Versorgungsbereiche kénnten in ihrer Umsetzung
beeintréchtigt werden. Eine Ausweisung als Nebenzentrum sollte fur
diesen Standort nicht erfolgen."

Die Hinweise und Verweise zum bestehenden Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2008
fir die Stadt Velbert wurden mit dem aktuell vorliegenden Gutachten aufgenommen und
umgesetzt. Der Lagebereich NVZ Sud/City-Park tragt den Belangen des ehemals gulti-
gen LEPro NRW § 24a Rechnung. Die diesem Lagebereich zugeordneten Stadtgebie-
te/Bezirke stellen ein hinreichend hohes Nachfragepotenzial zur Erzielung des Umsatzes
dar (Kaufkraft-Umsatz-Relation, Regelvermutung). Die jetzt neu formulierten Ziele des
Entwurfs des Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen - Sachlicher Teilplan GroB-
flachiger Einzelhandel (Stand: 17.4.2012) kénnen auch hinsichtlich des Beeintrachti-
gungsverbots (Ziel 3) auf Basis der durchgefihrten Vertraglichkeitspriifung als eingehal-
ten eingestuft werden.
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem§9 (8) BauGB

Nr.

Trager offentli-
cher Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Abwéagung/Beschlussempfehlung

Hinzu kommt, dass sich der Rat der Stadt Velbert per Beschlussfas-
sung zur Innenstadtentwicklung bekannt hat "Die Starkung der In-
nenstadt und der Stadtteilzentren sowie die Sicherung der Nahver-
sorgung der Bevdlkerung sind erklarte Ziele der Stadt Velbert". Eine
Ausweitung des Standortes Citypark/Woeste lauft nach unserer
Auffassung dem genannten Ziel zuwider und wére fir das Innen-
stadtzentrum schadlich.

13

Fortsetzung Rhei-

nischer Einzelhan-
dels- u. Dienstleis-
tungsverband

09.12.2011

Gerade in Verbindung mit der Neuansiedlung von Vorhaben mit
zentrenrelevanten Sortimente und der damit "aus Kundensicht deut-
lichen Aufwertung (..) gegenlber dem nahe gelegenen Innenstadt-
zentrum" stelle "eine nicht unerhebliche Konkurrenz" dar. "Eine sol-
che Entwicklung ist fir den Standort City-Park stadtentwicklungspoli-
tisch zur Wahrung von Sicherungschancen und Entwicklungsmdég-
lichkeiten flr das Innenstadtzentrum nicht zu empfehlen. (...) Daher
sollten insbesondere solche, in besonderem MaBe zur Gesamtattrak-
tivitdt des Standortes Velbert beitragende Anbieter von zentrenrele-
vanten Sortimenten im Hauptsortiment gemaB der Ansiedlungsleit-
satze zukunftig primar auf das Innenstadtzentrum (und in geringerem
Umfang auf die beiden Nebenzentren in Neviges und Langenberg)
konzentriert werden." "Fur das NVZ Sid/City-Park wird folgende
Versorgungsaufgabe empfohlen: Schwerpunkt Nahversorgungsfunk-
tion, ergdnzt um Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfs im
Rahmen der [dort genannten] Ansiedlungsleitsatze."

In der Konsequenz sehen wir auch die Planung zur Ansiedlung von
groBflachigem Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten kri-
tisch. Wesentliche Grundlage der gutachterlichen Ausflihrungen zu
den aufgefiihrten Sortimenten (Bekleidung, Schuhe/
Lederwaren etc. westliche Sontumer StraBe) ist die Ansiedlung "pri-
mar preisorientierter Formen".

Unklar bleibt hierbei, wie diese Einschrankung planungsrechtlich
festgeschrieben werden soll. Gelingt dies (auch mittel- und langfris-
tig!) nicht in einem rechtssicheren Rahmen, drohen bei Ansiedlung
nicht vorgesehener Sortimente und Betriebstypen Auswirkungen in
erheblich hbherem AusmalB. Die zahlenmaBige Festschreibung der
untersuchten Verkaufsflachen je Sortiment ist &hnlich zu betrachten.

In der aktuellen Vertraglichkeitsanalyse wird dargelegt, dass fir das geplante Vorhaben
und die Entwicklung diese Standortes als Nebenzentrum mit Ergdnzungsfunktion keine
wesentlichen negativen Beeintrachtigungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche
bzw. die wohnortnahe Versorgung zu erwarten sind.

Durch die in den B-Planen 653 und 654 vorgeschlagenen Sortiments- und Verkaufsfla-
chenbeschrankungen fur zentrenrelevante Sortimente sind keine negativen Auswirkun-
gen z.B. auf das Innenstadtzentrum zu erwarten.

Fir die zentrenrelevanten Sortimente ,Bekleidung/Textilien® und ,Schuhe/Lederwaren”
wurde unter Berlcksichtigung des zuklnftigen innerstadtischen Einkaufszentrums ein
vertraglicher Flachenrahmen ermittelt, der flr diese beiden Sortimente sicher stellt, dass
die Innenstadt hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Alle anderen zentrenrelevanten Sorti-
mente sollen mit dem Ziel das Innenstadtzentrum zu schiitzen und zu entwickeln ausge-
schlossen werden.
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem§9 (8) BauGB

Trager offentli-
Nr. cher Belange Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Insgesamt regen wir angesichts der aktuell in Velbert projektierten | Der Anregung einer maBigen Entwicklung des Standortes wird aus Sicht der Stadt Vel-
bzw. realisierten Vorhaben (KleestraBe, Marktzentrum, Hertie) daher | bert Rechnung getragen, indem sowohl flr die nahversorgungs- als auch fiir die zulassi-
eine wie im Einzelhandels- und Zentrenkonzept empfohlen méaBige | gen zentrenrelevanten Sortimente max. Verkaufsflichen in den Bebauungsplanen Nr.
Entwicklung des Versorgungsstandortes an der Sontumer StraB8e an. | 653 und 654 festgesetzt werden sollen, bei deren GréBenordnung davon ausgegangen
werden kann, dass keine wesentlichen Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungs-
bereiche bzw. die Innenstadt entstehen.
14 Handwerkskammer | Zum Vorentwurf der o.g. Bauleitplanung beziehen wir zum gegen-
Dusseldorf wartigen Verfahrensstand insoweit Stellung, als wir auf den Inhalt
12. Dezember unserer Stellungnahme zum raumlich benachbarten Bebauungsplan
2011 Nr. 653 verweisen.
In der Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 653 bezieht die In' dem Planverfahren kénngn unter den .Beteiligten der Rheinische Einzelhandels- upd
Handwerkskammer dahingehend Stellung, dass davon ausgegangen | Dienstleistungsverband sowie die Industrie- und Handelskammer als Vertreter des Ein-
werde, dass die vorgesehenen Festsetzungen mit den Vertretungen | 26lhandels angesehen werden. Es wird im Bauleitplanverfahren eine einvernehmliche
des Einzelhandels einvernehmlich abgestimmt seien. Abstimmung aller angeflihrten Belange angestrebt, ob dies gelingen wird, kann zum
derzeitigen Zeitpunkt nicht vorhergesehen werden.
Eine abschlieBende Stellungnahme erfolge im Rahmen der Offenla-
ge, wenn fur das gesamte Plangebiet alle notwendigen Festsetzun-
gen vorlagen.
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012 Begriindung gem. §2a BauGB

2.2 Beteiligung zum Planentwurf

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes erfolgte nach vorhergehender Bekanntma-
chung am 24.07.2012 in der Zeit vom 01.08.2012 bis 31.08.2012.

Die mit (2) gekennzeichneten Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden
Online bzw. mit Schreiben vom 26.07.2012 von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet und
sind aufgefordert worden bis zum 31.08.2012 Stellung zu nehmen.
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

delskammer
Ernst-Schneider-Platz
1 40212 Disseldorf
22. August 2012

6ffentliche Auslegung o. g. Planung bis zum 31.08.2012.

Bei dem rund 7,7 Hektar groBen Plangebiet handelt es sich um
die Brachflache, die 6stlich der Sontumer StraBe liegt (ehemali-
ger GieBereistandort). Im nérdlichen Bereich des Plangebietes
wird ein gegliedertes Wohngebiet (WA1 - WA9) ausgewiesen.
Das ubrige Plangebiet wird als Sondergebiet (SO) mit Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel/Lebensmittelverbrauchermarkt" festge-
schrieben.

Zulassig sind ein Lebensmittelverbrauchermarkt mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten nach Velberter Liste (ma-
ximal 3.900 m? Verkaufsflache) und zentrenrelevanten Randsor-
timenten bis maximal 15 Prozent der Gesamtverkaufsflache, ein
Drogeriemarkt mit einer Verkaufsfliche von maximal 600 m2
dessen Verkaufsflache flr zentrenrelevante beziehungsweise
Zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente (siehe
Velberter Liste) ebenfalls 15 Prozent der Gesamtverkaufsflache
nicht Uberschreiten darf sowie Ladden mit einer Verkaufsflache

Nr. Schrziﬂ::%im Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
2.2 Beteiligung der Behérden zum Planentwurf
1 Bergisch-Rheinischer | Gegen den Bebauungsplan bestehen grundsatzlich keine Be-

Wasserverband denken, bitte jedoch zu beachten:

(BRW), Disselberger | Soweit der Nachweis der Gewéasservertraglichkeit nach BWK M3 | Gewésservertraglichkeit und Einleitungsmenge sind Gegenstand des wasserrechtlichen

StraBe 2, 42761 Haan | geflihrt wird, halten wir die Einleitung in den Eselssieper Bach fir | Verfahrens. Die grundsatzliche Realisierbarkeit des Konzeptes wurde nachgewiesen.

13. August 2012 moglich. Die fir die Vorbemessung angegebene zuléssige Einlei-
tungsmenge von 5 I/s sollte nicht erhéht werden. Das Rickhalte-
becken ist fir eine Uberlaufhaufigkeit von n= 0,5 (alle 2 Jahre) zu
bemessen. ) L ) )
Zusatzlich weisen wir allerdings darauf hin, dass sich nach An- Dem Hinweis wird im folgenden wasserrechtlichen Verfahren nachgegangen. Durch die
gaben der Unterlagen die Versiegelung des Gebietes durch die Bemessung der Rulckhalteanlagen und der Einleitungsmengen wird sichergestellt, dass
Anderung der Bebauung erhdht. Dies bedeutet, dass es fir die erhebliche Beeintrédchtigungen durch Hochwasser vermieden werden.
Unterlieger zuklnftig zu einer Verschlechterung der Hochwas-
sersituation kommen kann. Vor allem im Bereich der Einleitungs-
stelle des RUB und RRB Eselssiepen, ca. 1400m unterhalb der
Quelle des Baches, sind bei Starkniederschlagen geféhrdete
Bereiche der vorhandenen Bebauung bekannt. Es ist nicht aus-
zuschlieBen, dass sich der Hochwasserabfluss durch die zusatz-
liche Flachenversiegelung erhdht.

2 | Industrie- und Han- Mit Schreiben vom 26.07.2012 informierten Sie uns Uber die [ Die Begrenzung der Verkaufsflache zentrenrelevanter Randsortimente auf 15 % der

Gesamtverkaufsflache der in dem festgesetzten Sonstigen Sondergebiet zuldssigen
Einzelhandelsnutzungen (Lebensmittelverbrauchermarkt, Drogeriemarkt) ist der stadte-
baulichen Absicht geschuldet, zur Schaffung eines Nebenzentrums mit Ergdnzungsfunk-
tion einen attraktiven Einzelhandelsstandort im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
654 ,Ostliche Sontumer StraBe“ zu etablieren. Um einen zusétzlichen Anreiz fir die
Ansiedlung eines attraktiven und vielfaltigen Lebensmittelverbrauchermarktes nebst
Drogeriemarkt zu setzen, wird das Angebot zentrenrelevanter Randsortimente auf maxi-
mal 15 % der Gesamtverkaufsflache zugelassen.

Dass von den stadtebaulich gewiinschten Einzelhandelsnutzungen keine negativen
Wirkungen auf das 6rtlich vertretene Angebot ausgehen, wenn die Verkaufsflache fir
zentrenrelevante Randsortimente auf maximal 15 % der Gesamtverkaufsflache be-
schrankt wird, zeigt die als Grundlage des Bauleitplanverfahrens erarbeitete Markt-,
Standort- und Wirkungsanalyse der BulwienGesa AG vom 12.06.2012 auf.

Zwar wird in der Regel davon ausgegangen, dass Randsortimente 10% betragen und
daraus eine Vertraglichkeit Ublicherweise abgeleitet werden kann. Dies ergibt sich z.B.
aus dem Entwurf des LEP NRW zu zentrenrelevanten Randsortimenten bei nicht zent-
renrelevanten Kernsortimenten. Allerdings liegt im vorliegenden Fall eine besondere
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

seldorf

che von 500 m2 nicht Uberschritten werden. Darliber hinaus zu-
lassig sind Schank- und Speisewirtschaften, Gastronomie- und
Dienstleistungsbetriebe und ausnahmsweise auch nicht stérende
Handwerksbetriebe.

Die IHK kann der vorgelegten Planung zustimmen, wenn:

e aus der Begrindung zum Bebauungsplan hervorgeht,
warum die unter Punkt 1.2.2 der textlichen Festsetzung
festgelegten Randsortimente auf 15 Prozent begrenzt
werden. Vor dem Hintergrund einer rechtssicheren Pla-
nung ist, was die Festsetzung der gewahlten Prozent-
angabe anbelangt, eine nachvollziehbare und schlissi-
ge stédtebauliche Ableitung als Teil der Begriindung
unerlasslich. Andernfalls kénnte der Kommune Willkar
unterstellt werden.

» In der Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse ,Einzelhan-
delsvorhaben Sontumer StraBe, 42551 Velbert* nicht mehr
nur auf den urspringlichen ZVB ,Nahversorgungszentrum
Sid/Citypark" abgestellt wird (siehe beispielsweise Kapitel
2, Seiten 3 und 6 sowie Kapitel 3 Seite 11 der Analyse)
sondern auch auf den neuen ZVB, wie er sich nach der 3.
Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes dar-
stellt (Neu: Nebenzentrum Sid). Entsprechende Ausfihrun-
gen, beispielsweise auch in Form einer Karte mit den Ab-
grenzungen des neuen ZVB fehlen. Von daher ist das Gut-
achten entsprechend zu ergéanzen, denn sonst fehlt der Be-
zug zum Bebauungsplan. Denn nach Kapitel 2.5. ,Anderung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes” (s. Seite 6 der
Begrundung) kann davon ausgegangen werden, dass sich
das Vorhaben bei Realisierung im ZVB ,Nebenzentrum Sid"
befinden wird.

Nr. Belange Stellungnahme -
Schreiben vom ... Abwagung/Beschlussempfehlung
2 Fortsetzung IHK Dlis- | von maximal 100 m2. Bei Letzterem darf eine Gesamtverkaufsfla- | Konstellation vor, als es um zentrenrelevante Randsortimente flir zentren- und nahver-

sorgungsrelevante Sortimente im periodischen Bedarf geht. Dort ist namlich bei Le-
bensmittelmérkten signifikant, dass diese Ublicherweise bei zentrenrelevanten Randsor-
timenten nur das untere Genre bedienen, also den unteren Preiseinstieg. Fachmérkte
und Fachgeschéafte hingegen verfligen Uber ein breit- und tiefgegliedertes mittleres bis
hochwertiges Sortiment, welches auch fiir Randsortimente gilt.

Vor diesem Hintergrund kann ein héherer Anteil der zentrenrelevanten Randsortimente
zugelassen werden. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass Lebensmittelméarkte mit
dem zentrenrelevanten Randsortiment direkt nicht mit Fachmarkten und Fachgeschéften
mit dem identischen zentrenrelevanten Kernsortiment konkurrieren, da eine Vergleich-
barkeit hinsichtlich Qualitat und Preis fehlt. Die Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse
der BulwienGesa AG vom 12.06.2012 geht zudem von einer Vertraglichkeit bei einem
zentrenrelevanten Randsortiment von rund 13 % aus. In leichter Abweichung von dieser
Prozentzahl ist die Stadt im Rahmen der Abwagung zu der Uberzeugung gelangt, dass
auch ein 15-%iges Randsortiment - noch - als vertraglich anzusehen sein wird. Eine
zuséatzliche Verkaufsflache von rund 90 m2 fur zentrenrelevante Randsortimente wird
nicht zu einer Unvertraglichkeit gegenliber anderen zentralen Versorgungsbereichen in
Velbert und erst recht nicht in Nachbarkommunen flhren.

Das Gutachten hat verbal diesen Bereich dargelegt, da er der auswirkungsanalytischen
Betrachtung zugrunde liegt (vgl. Tabellen im Anhang des Gutachtens).
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwiéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung IHK Dus-
seldorf

In diesem Zusammenhang weisen wir auch darauf hin, dass
im Kapitel 2.6 ,Vorliegende Untersuchungen/Gutachterlicher
Bedarf" in der FuBnote Nr. 4 auf eine Tragféhigkeits- und
Wirkungsanalyse Bezug genommen wird. Nach telefoni-
scher Ricksprache mit der Stadt konnte geklart werden,
dass es sich um die 0.g. Markt-, Standort- und Wirkungs-
analyse handelt. Um Missverstéandnisse zu vermeiden, sollte
die Quelle mit Ihrem tats&chlichen Titel angegeben werden.

Die Begrindung wird bzw. die FuBnote wird korrigiert.

Kreis Mettmann

GoethestraBe 23
40822 Mettmann
31. August 2012

Aus Sicht des Umweltamtes:
Untere Wasserbehdrde

Die fir den Einzelhandel vorgesehene gedrosselte Nieder-
schlagswasserableitung in den Eselssieper Bach ist denkbar
unter der Voraussetzung, dass die Gewasservertraglichkeit gem.
Merkblatt M3 nachgewiesen werden kann (s. hierzu auch die
Aussagen im Entwasserungskonzept).

Fir die geplante Niederschlagswasserableitung ist bei der Unte-
ren Wasserbeh6rde Mettmann rechtzeitig vorher eine wasser-
rechtliche Erlaubnis gem. § 10 Wasserhaushaltsgesetz zu bean-
tragen.

Untere Immissionsschutzbehérde

Dem Bebauungsplanentwurf liegt die schalltechnische Untersu-
chung 12036 vom 26.04.2012 mit erganzender Stellungnahme
zum Gewerbeldrm vom 15.05.2012 bei.

Der Sachverstandige stellt in dem Gutachten fest, dass die Im-
missionsrichtwerte im Plangeltungsbereich auf den Baugrenzen
der allgemeinen Wohngebiete von 55 dB(A) tags Uberwiegend
und von 40 dB(A) nachts eingehalten werden.

Aus der Sicht des anlagenbezogenen Immissionsschutzes be-
stehen gegen das o.g. Bauleitplanverfahren keine Bedenken,
wenn die vom Larmsachverstandigen vorgeschlagenen textlichen
Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbelarm in den Bauleitplan
Ubernommen werden:

Der Nachweis wird im Rahmen des erforderlichen wasserrechtlichen Verfahrens er-
bracht.

Der Hinweis wird berlcksichtigt.

Die Vorschlage des Larmsachverstandigen haben im Bebauungsplan Beriicksichtigung
gefunden, die erforderlichen Larmpegelbereiche wurden festgesetzt.
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Mettmann

sind innerhalb des in der Planzeichnung dargestellten Bereiches
AuBenbauteile von Gebauden vor Aufenthaltsrdumen (schutzbe-
dirftige Rdume geman DIN 4109) geschlossen auszuflhren. Die
Festsetzung gilt fir die dem Sondergebiet zugewandten AufBen-
bauteile.

Fenster als Bestandteil des AuBenbaus vor schutzbediirftigen
Raumen, die nur zum Reinigen zu 6ffnen sind, sind dann zulas-
sig, wenn die natlrliche Llftung der schutzbedirftigen Raume
Uber eine larmabgewandte Front des Gebaudes erfolgen kann.
Von den vorgenannten Festsetzungen kann abgewichen werden,
wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass
aus der tatsachlichen Larmbelastung an den Gebaudefassenden
geringere Beurteilungspegel resultieren.

Untere Bodenschutzbehérde

>  Allgemeiner Bodenschutz
Aus Sicht des Allgemeinen Bodenschutzes werden keine
Anregungen vorgebracht.

> Altlasten
Es bestehen keine weiteren Anregungen.

Hinweis: Auf Seite 23 der Begriindung unter Punkt 4.4 zweiter
Absatz ist das Wort Basisabdichtungssystem durch Oberflachen-
abdichtungssystem zu ersetzen. Eine Basisabdichtung ist nicht
vorhanden und auch nicht geplant.

Aus Sicht des Kreisgesundheitsamtes:

Bei dem o.g. Plangebiet handelt es sich um Flachen, die bis auf
wenige bereits bestehende Gebaude entlang der Schmalenhofer
StraBe und Sontumer StraBe komplett neu lberplant wird. Neben
der Ansiedlung eines neuen Lebensmittelverbrauchermarkts
werden verschiedene allgemeine Wohngebiete neu geplant.
Teilbereiche des Plangebietes sind bereits im heutigen Zustand
stark durch den StraBenverkehr von der Schmalenhofer StraBe
sowie den StraBen in der ndheren Umgebung vorbelastet.

Nr. Belange Stellungnahme -
Schreiben vom ... Abwagung/Beschlussempfehlung
3 | Fortsetzung Kreis Zum Schutz der Wohn- und Bironutzungen vor Gewerbelarm

Die Ausfihrungen sind in den Planunterlagen enthalten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Begrindung wird entsprechend er-

ganzt.
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Mettmann

von dem Ingenieurbiro LAIRM Consult GmbH mit Datum vom
26.04.2012 eine schalltechnische Untersuchung erstellt In dieser
wurde neben einer Beurteilung der LArmimmissionen ausgehend
von den bestehenden und geplanten Gewerbebetrieben auch
eine Beurteilung der Larmsituation hervorgerufen durch den
StraBenverkehr sowohl im derzeitigen Zustand als auch nach
Umsetzung der Planung vorgenommen.

Den Berechnungen des Schallgutachters kann entnommen wer-
den, dass die hdchsten Beurteilungspegel entlang der Schma-
lenhofer StraBe von bis zu 68,6 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
auftreten. Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblat-
tes 1 zur DIN 18005 Teil 1 fur WA-Gebiete werden in diesem
Bereich um bis zu ca. 13,6 dB(A) tags und 15 dB(A) nachts er-
heblich Uberschritten.

Gesunde Wohnverhaltnisse sind insbesondere entlang der Stra-
Benrandbebauung an der Schmalenhofer StraBe daher nur sehr
eingeschrankt gegeben.

Im Plan wurden aufgrund der Schallsituation, so wie vom Schall-
gutachter entsprechend ermittelt, passive SchallschutzmaBnah-
men in Form von Larmpegelbereichen zeichnerisch und textlich
festgesetzt. Auf eine Festsetzung aktiver SchallschutzmaBnah-
men wurde mit dem Hinweis auf Belegungsgrinde bzw. die Be-
standsituation verzichtet. Es ist daher noch einmal darauf hinzu-
weisen, dass grundsatzlich sofern mdglich immer aktiven Larm-
schutzmaBnahmen der Vorzug vor passiven MaBnahmen zu
geben ist. Denn nur mit aktiven LarmschutzmaBnahmen kénnen
Freibereiche als auch der Wohnraum bei geéffnetem Fenster
geschitzt werden. Die o.g. Argumentation erscheint in Anbet-
racht darauf, dass im 2WA-Gebiet sowie im 1WA-Gebiet entlang
der Sontumer StraBe keine bereits bestehende Bebauung vor-
handen ist nicht gerechtfertigt. Es sollte noch einmal Uberprift
werden, ob in den zuvor genannten Bereichen eine Mdglichkeit
fir den Bau z.B. einer Larmschutzwand nicht doch realisierbar
ware.

Nr. Belange Stellungnahme -
Schreiben vom ... Abwagung/Beschlussempfehlung
3 | Fortsetzung Kreis Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde daher | Die Beurteilungspegel entlang der Schmalenhofer StraBe von bis zu 68,6 dB(A) tags und

60 dB(A) nachts liegen bereits im Prognose-Nullfall (ohne Umsetzung des Bebauungs-
planes Nr. 654 der Stadt Velbert) vor. Aufgrund der gednderten Bebauungssituation und
dem B-Plan-induzierten Zusatzverkehrs nach Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 654
(Prognose-Planfall) sind ausschlieBlich Zunahmen unterhalb der Wahrnehmbarkeits-
schwelle von 1 dB(A) und unterhalb der Erheblichkeitsschwelle von 3 dB(A) sowie sogar
Abnahmen der Beurteilungspegel zu erwarten.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kénnen aufgrund der Bauweise durch Grund-
rissgestaltung (Verlegung von schitzenswerten Nutzungen auf die l&rmabgewandte
Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen werden.

Es liegen gemaB der gutachterlichen Stellungnahme keine gesundheitsgeféhrdenden
Belastungen vor. Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

In der schalltechnische Untersuchung wurden die Beurteilungspegel aus Verkehrslarm
ermittelt sowie LarmschutzmaBnahmen (aktiv /passiv), falls erforderlich, geprift und
entsprechend festgesetzt.

SchutzmaBnahmen in Form von aktivem Larmschutz sind an der Schmalenhofer StraBBe
und an der Sontumer StraBBe aus Belegenheitsgriinden und der ErschlieBung nicht még-
lich. Dies ist unabhangig davon, ob die Flachen im allgemeinen Wohngebiet bereits
bebaut sind oder nicht.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kénnen aufgrund der Bauweise durch Grund-
rissgestaltung (Verlegung von schiitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte
Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen werden.

Die Festsetzungen von passiven SchallschutzmaBnahmen beziehen sich auf schutzbe-
dirftige Raume gemaB DIN 4109. Befindet sich ein schutzbedirftiger Raum auf der
larmzugewandten Seite greift diese Festsetzung. Im Umkehrschluss muss die Grund-
rissgestaltung (Verlegung von schitzenswerten Nutzungen auf die l&rmabgewandte
Seite) nicht explizit festgesetzt werden.
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Mettmann

in den betroffenen Bereichen Aufenthalts rdume auf der vom
Larm abgewandten Gebdudeseite anzuordnen sind. Auf diese
M@oglichkeit wird ja auch in der Begriindung hingewiesen.
Weiterhin werden unter der textlichen Festsetzung Nr. 5.2 schall-
gedammte fensterunabhangige Liftungsanlagen fir alle Bereiche
mit dem Larmpegelbereich Il festgesetzt. Vom Gutachter und
auch in der Begriindung zum Bebauungsplan wird aber darauf
hingewiesen, dass schallgeddmmte, fensterunabhéngige Luf-
tungsanlagen ab einem Larmpegelbereich von Il notwendig sind.
Es wird daher davon ausgegangen, dass hier bei der textlichen
Festsetzung ein Schreibfehler aufgetreten ist, der korrigiert wer-
den sollte.

Hingewiesen wird zusétzlich auf die Tatsache, dass fiir die Zu-
kunft nicht ausgeschlossen werden, kann, dass eine Reaktivie-
rung der Bahnstrecke &stlich des Plangebietes vorgenommen
wird und der Neubau der Osttangente erfolgt. Beide MaBnahmen
waren mit erheblichen Larmbeeintrachtigungen fir die benach-
barten Wohnbereiche z.B. das 2WA-Gebiet verbunden. Es sollte
daher bei der weiteren Planung darauf geachtet werden, dass
genltigend Flachen fir die Méglichkeit von aktivem Larmschutz
zur Verfigung stehen. Die Bahnstrecke und die Osttangente
liegen derzeit in einem so geringen Abstand zur Baugrenze des
2.WA-Gebietes, dass fir den Fall der Durchflihrung der zuvor
genannten Reaktivierungs- bzw. BaumaBnahmen mit massiven
L&rmbeeintréachtigungen zu rechnen ist.

Aus Sicht des Amtes fiir Wirtschaftsférderung und Planung
Untere Landschaftsbehdrde

> Landschaftsplan:
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Land-
schaftsplanes. Natur- oder Landschaftsschutzgebiete wer-
den auch nicht berthrt. Eine Beteiligung von Beirat, ULAN-
Fachausschuss sowie Kreisausschuss ist daher nicht erfor-
derlich.

Nr. Belange Stellungnahme -
Schreiben vom ... Abwagung/Beschlussempfehlung
3 | Fortsetzung Kreis Anderenfalls wird empfohlen im Plan textlich festzusetzen, dass

In den textlichen Festsetzungen werden schallgedammte fensterunabhangige Liftungs-
anlagen nicht fir den Larmpegelbereich Il sonder fiir alle AuBenfassaden, die mit [l
gekennzeichnet sind festgesetzt.

Die Reaktivierung der Bahnstrecke ist nicht absehbar und der Bau der Osttangente wird
durch die Stadt nicht weiter verfolgt. Deshalb ergibt sich zurzeit keine Notwendigkeit,
diesbeziiglich Festsetzungen in den Bebauungsplan aufzunehmen. Falls es zu einer
Reaktivierung der Bahnstrecke kommen sollte, sind aktive SchallschutzmaBnahmen zur
optimalen Wirksamkeit im Nahbereich der Gleiskérper zu errichten. Hierzu besteht
grundsatzlich ein ausreichender Flachenspielraum.

Die technischen Betriebe Velbert sind zudem im Besitz dieser Bahnflachen. Bei einer
Reaktivierung des Bahnverkehrs kdnnen Regelungen zum Schallschutz sichergestellt
werden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Mettmann

Die artenschutzrechtliche Prifung, der leider nicht die Un-
tersuchungsmethode z. B. bei der Fledermauserfassung zu
entnehmen war, hat die unten aufgeflihrten vorgezogenen
AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) vorgeschlagen.
Hierzu weise ich auf folgendes hin:

Die aus artenschutzrechtlicher Sicht erforderlichen MaB-
nahmen sind im BP festzusetzen und gesondert zu kenn-
zeichnen, da sie im Gegensatz zu Ausgleichs- oder Ersatz-
maBnahmen nicht der planerischen Abwagung nach § 1
Abs. 7 BauGB zugénglich sind. Die MaBnahmen sind vor
dem Gebé&udeabbruch bzw. der Féllung der Gehdlze zu rea-
lisieren, damit sie zum Eingriffszeitpunkt wirksam sind.

(Anmerkung der Planbearbeiter: CEF= continuous ecologi-
cal functionality; zeitlich vorgezogene AusgleichsmaBnah-
men zum Artenschutz)

Nr. Schrziﬂ::%im Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
3 | Fortsetzung Kreis > Artenschutz/Umweltpriifung: Die Untersuchungsmethode ist zusammenfassend auf S. 3/4 der Artenschutzprifung

und ausfihrlich in der Faunistischen Potenzialanalyse dargelegt.

Die Festsetzung der MaBnahmen aus der Artenschutzpriifung im B-Plan wird nicht
fur erforderlich gehalten, da die artenschutzrechtlichen Bestimmungen direkt gelten
und somit kein Erfordernis einer Regelung im B-Plan gemaB § 1 Abs. 3 BauGB be-
steht. Zudem ware dann die Umsetzung der MaBnahmen — ohne fachliches Erfor-
dernis — auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans beschrénkt, es sei denn,
man trifft eine Festsetzung nach § 9 (2) Nr. 2 BauGB, dass Abriss von Gebauden
und Fallung von Gehdlzen erst dann zuléssig sind, wenn die aufgefiinrten CEF-
MaBnahmen umgesetzt sind. Letztlich ist eine Festsetzung aber auch deshalb nicht
angemessen, da die CEF-MaBnahmen auf worst-case-Annahmen beruhen: Wenn
der Vorhabentrager durch Erfassungen nachweisen wirde, dass z.B. kein Turmfalke
im Gebiet vorkommt, ware die Anbringung einer Turmfalken-Nisthilfe als CEF-
MaBnahme nicht erforderlich. Der B-Plan wiirde dann sozusagen unter Vorsorgeas-
pekten Uberzogen regeln. Die Umsetzung der MaBnahmen durch Regelung im
Durchflihrungsvertrag sollte eigentlich genug Sicherung fiir die Stadt sein.

Aktueller Hinweis auf Fledermausvorkommen: Die Angaben der Unteren Land-
schaftsschutzbehdrde (ULB) sind sehr vage, aber es ist nicht ersichtlich, dass sie im
Widerspruch zu den Ergebnissen der Potentialabschatzung stehen. Da anscheinend
keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten nachgewiesen wurden, sind die Ergebnisse
auch artenschutzrechtlich kaum von Belang (die Artenschutzprifung unterstellt ja
unter Vorsorgeaspekten das Vorhandensein solcher Lebensstétten). Eine Nah-
rungshabitatsfunktion ist artenschutzrechtlich nicht besonders geschitzt und wirde
durch die Planung auch nicht vollstédndig verloren gehen. Es ist im Rahmen des Ab-
rissantrages vorgesehen, ergdnzende Erhebungen zur Fledermausfauna vorzuneh-
men und daraufhin mdgliche MaBnahmen festzulegen. nicht vorhandene Eingriffsbi-
lanzierung: wie im Umweltbericht qualitativ ausgefihrt ist, wird unter Beriicksichti-
gung der ortlichen Situation (langjahrige Nutzungsgeschichte, starke anthropogene
Verénderung) davon ausgegangen, dass die Eingriffsfolgen durch die Pflanzung von
Laubbdumen im Stellplatzbereich vollstandig ausgeglichen wird. Da die ULB diese
Einstufung nicht explizit beanstandet, wird die Eingriffsregelung damit als angemes-
sen bertcksichtigt eingestuft.
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Mettmann

CEF- MaBnahmen:

>

Die Verletzung oder Tétung von Individuen einschlie3-
lich der Beschadigung von Vogeleiern kann durch eine
zeitliche Anpassung der Bauphase weitgehend vermie-
den werden, indem Gebaudeabriss und Geholzfallun-
gen wahrend des Winters und damit auBerhalb der Vo-
gelbrutzeit und auBerhalb der Sommerquartierszeiten
der Fledermause umgesetzt werden. Das verbleibende
Tétungsrisiko flr einzelne Arten wird als so gering ein-
gestuft, dass es dem allgemeinen Lebensrisiko subsu-
miert wird. Auf zeitliche Einschrankungen der Baupha-
se kann verzichtet werden, wenn auf andere Weise si-
chergestellt ist. dass keine besetzten Fledermausquar-
tiere und Brutplatze betroffen sind (Bebauungsplan Nr.
654 und 3. FNP-Anderung)

im artenschutzrechtlichen Sinne erhebliche Stérungen
geschutzter Tiere sind aufgrund der Lage innerhalb des
Siedlungsraumes und der damit gegebenen Vorbelas-
tungen nicht zu erwarten (alle Planungen)

Fir die potenziell vorkommenden Fledermausarten
sind MaBnahmen zur Wahrung der 6kologischen Funk-
tion ggf. betroffener Quartiere im rdumlichen Zusam-
menhang erforderlich (CEF-MaBnahmen). Es ist die
Anbringung von drei Quatrtiershilfen fir baumbewoh-
nende Fledermausarten sowie von finf Quartiershilfen
fir geb&dudebewohnende Fledermausarten vorgesehen.
Unter Berlcksichtigung dieser MaBnahmen werden ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Hinblick auf
Flederm&use nicht berlihrt (Bebauungsplan Nr. 654
und 3. FNP-Anderung)

Nr. Belange Stellungnahme -
Schreiben vom ... Abwagung/Beschlussempfehlung
3 | Fortsetzung Kreis Auszug aus der Artenschutzprifung und vorgeschlagene
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012 Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher
Nr. Belange Stellungnahme
Schreiben vom ...

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwiéagung/Beschlussempfehlung

3 | Fortsetzung Kreis »  Fir den potenziell an den ehemaligen GieBereigebau-
Mettmann den britenden Turmfalken ist die Anbringung einer
Nisthilfe als CEF-MaBnahme vorgesehen. Unter Einbe-
ziehung dieser MaBnahme stehen arten schutzrechtli-
che Verbotstatbestande hinsichtlich planungsrelevanter
Vogelarten den Bauleitplanen nicht dauerhaft entgegen
(Bebauungsplan Nr. 654 und 3. FNP-Anderung)

Weiterhin weise ich darauf hin, dass der unteren Landschaftsbe-
hérde aktuell ein Hinweis auf das Vorkommen von Flederm&usen
(am 29.08.2012 telef. von Herrn Frank Todt, festgestellt per De-
tektor, ohne Lokalisierung bzw. Nachweis von Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten) gegeben wurde. Es wird angeregt, diesem
Hinweis nachzugehen.

>  Eingriffsregelung:

Da eine Eingriffsbilanzierung nicht vorliegt, kann hierzu keine | Nicht vorhandene Eingriffsbilanzierung: Wie im Umweltbericht qualitativ ausgefihrt ist,
Aussage getroffen werden. wird unter Beriicksichtigung der ortlichen Situation (langjahrige Nutzungsgeschichte,
starke anthropogene Veranderung) davon ausgegangen, dass die Eingriffsfolgen durch
die Pflanzung von Laubbdumen im Stellplatzbereich vollstandig ausgeglichen wird. Da
die ULB diese Einstufung nicht explizit beanstandet, wird die Eingriffsregelung damit als
angemessen bericksichtigt eingestuft.

Planungsrecht:

Zu o.g. Planung nehme ich Bezug auf meine, als Anhang beige-
figte, Stellungnahme gem. § 34 Abs. 1 LPIG zur 3. FNP Ande-
rung an die Bezirksregierung Dlsseldorf.

Stellungnahme an die Bezirksregierung Diisseldorf:

Zur geplanten 3. Anderung des FNP nehme ich Bezug auf die im | Die Ausfilhrungen werden zur Kenntnis genommen.
Verfahren nach § 34 Abs. 1 LPIG von ihnen vorgebrachten Hin-
weise.

Den nunmehr vorliegenden Unterlagen ist zu entnehmen, dass
die erforderlichen MaBnahmen berlicksichtigt wurden bzw. um-
gesetzt werden.

Gegen die vorliegende Anpassung der Bauleitplanung bestehen
keine regionalplanerischen Bedenken.
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012 Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher
Nr. Belange Stellungnahme
Schreiben vom ...

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwiéagung/Beschlussempfehlung

4 | Landesbetrieb Stra- Mit Schreiben vom 05.12.2011 - Az.: 20200/40400.020/2.10.07.
Benbau Nordrhein- 05/06_A 535 ist seitens der hiesigen Autobahnniederlassung
Westfalen Autobahn- | Krefeld bereits eine Stellungnahme zur o.a. Bebauungsplanver-
niederlassung Krefeld | fahren abgegeben worden.

HansastraBe 2 Die diesseits mitgeteilten grundsétzlichen Belange, Auflagen und

47799 Krefeld Hinweise der StraBenbauverwaltung sind in der Abwagung/Be-

29. August 2012 schlussempfehlung der Stadt Velbert zur Kenntnis genommen
worden.

Wie der Begriindung zum Bebauungsplan ,Verkehrstechnische | Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen und werden in den weiteren Planun-
Untersuchung® zu entnehmen ist, sind nur ,geringfugige Umbau- | gen bertcksichtigt.

ten bzw. Anpassungen im angrenzenden StraBennetz erforder-
lich. Die Bauleitplanung l6st darlber hinaus keine weiteren Um-
bzw. Ausbauerfordernisse des 6ffentlichen StraBenraumes aus.

Die Planung und Durchfiihrung von SchallschutzmaBnahmen,
sofern erforderlich erfolgt unter Berlcksichtigung der konkreten
Ausflhrungsplanung im Rahmen des nachgeordneten Verfah-
rens. Wie bereits mitgeteilt, kdnnen gegeniiber der StraBenbau-
verwaltung weder jetzt noch zukiinftig aus dieser Planung An-
spriche auf aktiven und/oder passiven Larmschutz geltend ge-
macht werden.

5 | Rheinischer Einzel- Wir bedanken uns flr die von lhnen zur Verfliigung gestellten
handels- und Dienst- | Unterlagen und der Mdglichkeit zur Stellungnahme.
leistungsverband Sie baten uns um Stellungnahme hinsichtlich der o.a. Planung.
Am Offers 3 Um Wiederholungen zu vermeiden, geben wir, wie bereits in der
42551 Velbert Vergangenheit praktiziert, eine zusammengefasste Stellungnah-
31. August 2012 me ab.

Wir beziehen uns voll inhaltlich auf unsere Stellungnahmen zum
Zentrenkonzept der Stadt Velbert vom 24.01.2008 sowie zur
Flachennutzungsplanadnderung FNP Sontumer Str./City-Park vom
13.10.2010 und den Bebauungsplanen 653 und 654 westliche
und 6stliche Sontumer Str. vom 09.12.2012, wo wir bereits unse-
re Bedenken geltend gemacht haben.
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

scher Einzelhandels-
und Dienstleistungs-
verband

tretenen Strukturwandel planungsrechtlich zu steuern und weiter
zu entwickeln. Erklarte Ziele sind die Entwicklung und Aktivierung
des Industriegelandes ,Woeste“ durch die Verlagerung eines
groBflachigen Einzelhandelsbetriebes vom City-Park in das Ge-
biet éstlich der Sontumer Str. mit dem Schwerpunkt Nahversor-
gung, die Entwicklung eines Wohngebietes sowie die Steuerung
der Einzelhandelsentwicklung im Bereich City-Park.

Durch die 67. Anderung des Regionalplanes und durch die vor-
liegende geplante 3. Anderung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes sind seitens der Stadt grundsétzlich die Vorausset-
zung fir die Entwicklung des Nebenzentrums mit Ergdnzungs-
funktion-Sud in den Gebieten westlich und éstlich der Sontumer
Str. geschaffen worden bzw. sollen geschaffen werden.

Wir schlieBen uns nach wie vor der Auffassung des Gutachterbu-
ros Stadt und Handel, Dortmund, an, das davor warnt, die ge-
nannten Gebiete funktional zu verbinden und als Nebenzentrum
einzustufen. Stadt und Handel empfiehlt im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept eine maximale Zuordnung von 6.300 Einwohner,
wéahrend BulwienGesa von einer insgesamt vertraglichen Einstu-
fung beider Gebiete zum Nebenzentrum mit Erganzungsfunktion
ausgeht und dem Standort insgesamt neben dem unmittelbaren
Bereich auch die Standorte Nebenzentren Neviges, Langenberg
und Toénisheide mit insgesamt 43.990 Einwohner zuordnet.

Genau hier setzt unsere Kritik an: es kommt nach Auffassung
von Stadt und Handel zu einer nicht zu unterschatzenden Beein-
flussung aller Zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Velbert.

Nr. Belange Stellungnahme -
Schreiben vom ... Abwagung/Beschlussempfehlung
5 | Fortsetzung Rheini- Sie planen in den beiden genannten Gebieten den bereits einge-

Funktional wird dem Lagebereich in seiner verbundenen Form ein Einzugsbereich von
8.597 Einwohnern (entspricht der Marktzone 1) zugeordnet. Gem. Regelvermutung §
24a Abs. 2 LEPro NRW (in der vorherigen Fassung, die dem Einzelhandelskonzept der
Stadt Velbert zugrunde liegt) wird eine vertragliche Umsatz-Kaufkraft-Relation erzielt.
Dem Nachfragevolumen von 19,7 Mio. Euro im periodischen Bedarf steht ein Gesamt-
umsatzvolumen von 19,55 Mio. Euro gegeniber (Projektumsatz 14 Mio., Bestandsbe-
triebe inkl. Kleinhandel 5,55 Mio. Euro, jeweils periodischer Bedarf). Die Standorte in den
Nebenzentren Neviges, Langenberg und Ténisheide sind dem nicht direkt zugeordnet.
Diese Lagebereiche werden bei der dynamischen Marktbetrachtung (Wirkungsanalyse)
als Marktzone 2 und 3 bericksichtigt. Dabei handelt es sich jedoch nicht um eine funk-
tionale Zuordnung.
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

scher Einzelhandels-
und Dienstleistungs-
verband

von zentralrelevanten Sortimenten eine nicht unerhebliche Kon-
kurrenz“ zur Innenstadt entsteht ,, eine solche Entwicklung ist fir
den Standort City-Park stadtentwicklungspolitisch zur Wahrung
von Sicherungschancen und Entwicklungsmdglichkeiten fir das
Innenstadtzentrum nicht zu empfehlen (...), daher sollten insbe-
sondere solche, im besonderen MaBe zur Gesamtattraktivitat des
Standortes beitragende Anbieter von zentrenrelevanten Sorti-
menten im Haupt-Sortiment gemaB der Ansiedlungsleitsitze
zuklinftig primar auf das Innen-Stadtzentrum (und in geringere
auf die beiden Nebenzentren Neviges und Langenberg) konzent-
riert werden".

"Fir das NVZ Sud/City-Park wird folgende Versorgungsaufgabe
empfohlen: Schwerpunkt Nachversorgungsfunktion, ergénzt um
Sortimente des mittel- und langfristigen Bedarfes im Rahmen der
(dort genannten) Ansiedlungsleitsatze.” (s. Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Velbert 2008, S. 135 ff).

Die im Zentrenkonzept geduBerten Empfehlungen griinden sich
auf nach unserer Auffassung nach wie vor gultige Rahmenbedin-
gungen.

Hinzu kommt, dass die Verkaufsflache des Altbestandes im west-
lichen Teil Sontumer Str. dem City-Park (Mediamarkt, 3.000 m2,
Getrankemarkt, 1.000 m2, kleinerer Einzelhandel und Dienstleis-
tung, -WaschstraBe, Reifenhandel, Versicherungsmakler) zzgl.
max. Uber den Bebauungsplan mdégliche 2.940 m? VKF Zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente, Bekleidung, Schuhe
und Lederwaren bei ca. 7.000 m? liegt und die Planung im &stli-
chen Teil der Sontumer Str. (Lebensmittelmarkt 3.900 m2, Droge-
riemarkt 600 m2 und Shop-Zone mit 500m?) ca. 5.000 m? vor-
sieht.

Somit kann sich fir beide Gebiete eine mdgliche und zulassige
gesamte Verkaufsflache von ca. 12.000 m? ergeben.

Nr. Belange Stellungnahme -
Schreiben vom ... Abwagung/Beschlussempfehlung
5 | Fortsetzung Rheini- Das Gutachterbiro fihrt weiter aus, dass bei der Neuansiedlung | Die Einstufung als Nebenzentrum mit Erganzungsfunktion verfolgt das Ziel, hier einen

Versorgungsbereich zu schaffen der Entwicklungsmdglichkeiten im Einzelhandel mit
Sortimenten zulasst, die eine Erganzung des Innenstadtzentrums ermdglichen. Zentren-
relevante Sortimente werden im Wesentlichen auf bereits bestehende Sortimente be-
schrankt. Eine Konkurrenzsituation zum Innenstadtzentrum soll dadurch ausgeschlossen
werden.

Das Zentrenkonzept wird parallel zu den Bauleitplanverfahren fortgeschrieben. Nach
Beschlussfassung bildet es die neue Grundlage fir die Einzelhandelsentwicklung in
Velbert. Die Bauleitplanung ist damit in Ubereinstimmung mit dem Zentrenkonzept.

Flachenhinweis zum Projekt: EDEKA Verbrauchermarkt 3.300 m?2, Getrankemarkt
600 m2, Drogeriemarkt 600 m2, Shopzone inkl. Verkehrsflichen 500 m?2).
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

scher Einzelhandels-
und Dienstleistungs-
verband

mit der genannten GréBenordnung zu einem durchaus attraktiven
Zentrum entwickeln und der Verbraucher sich zunehmend dorthin
zu Lasten des Innenstadtzentrums und der Nebenzentren orien-
tieren wird. Negative Auswirkungen auf andere Zentrale Versor-
gungsbereiche gem. Leitsatz 1 des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes der Stadt Velbert sind nach unserer Auffassung nicht
auszuschlieBen: es wird gemas Bulwien-AG-Gutachten Umsatz-
verteilungen geben, die bei 2-3 % liegen (Ausnahme ist die stdli-
che Friedrichstr., hier werden die Umsatzverlagerungen sogar
Uber 10 % erreichen).

Die ohnehin mit Leerstdnden und , Trading-down-Effekten” kdmp-
fenden Nebenzentren Langenberg und Neviges werden Umsatz-
verteilungen von 2-3 % deutlich starker treffen, als das Gutachten
feststellt. Das Gleiche gilt fir die Einzelhandler der der stdlichen
Friedrichstr., die sich neben der genannten Umsatzverteilung
auch auf kommende Umsatzverteilungen wegen des geplanten
Marktzentrums auseinandersetzen missen. Uber 10-prozentige
Umsatzverlagerungen sind dann fiir einen GroBteil der dort an-
sassigen Handler nicht mehr verkraftbar, es wird zu Geschafts-
schlieBungen kommen. Die Zulassung von Fachmarktangeboten
in primédr preisorientierter Form im City-Park (Nachnutzung Le-
bensmittelmarkt sowie Erweiterungsflachen) wird zum ,Funktio-
nieren“ der ,Neuen Mitte Velbert” beitragen, Beispiele in anderen
Stadten gibt es hierflir gentigend. U.E. ist das Beeintrachtigungs-
verbot (Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel, Ziel 3)
nicht ausreichend berlcksichtigt.

Nr. Belange Stellungnahme -
Schreiben vom ... Abwagung/Beschlussempfehlung
5 | Fortsetzung Rheini- Insgesamt sehen wir die Gefahr, dass sich die beiden Standorte | Die angesprochene 10%ige Umsatzverteilung im Bereich der sidlichen FriedrichstraBe

kann nicht nachvollzogen werden, denn diese Aussagen werden im Gutachten nicht
getroffen. Eine Uber 10%ige Umsatzverteilung wird fir den Innenstadt jedoch flir die
integrierten Lagebereiche prognostiziert (s. S. 31 der Vertraglichkeitsanalyse). Dass es
sich hierbei aber um keine wesentliche Beeintrachtigung handelt, wird in Kapitel 2.2.2
der Begriindung zur 3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes dargelegt.
Denn einerseits verbleibt fur alle Betriebsformen eine ausreichende durchschnittliche
Raumleistung und andererseits wirden die Umsatzverteilungen vor allem zu Lasten der
Discounter und weniger zu Lasten des Kleinhandels in den integrierten Lagen gehen.

Im LEP NRW - Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel heiBt es auf S. 12 (Ent-
wurfsfassung: Stand: 17.04.2012): ,Eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versor-
gungsbereiche ist in der Regel anzunehmen, wenn der zu erwartende Umsatz der ge-
planten Einzelhandelsvorhaben in allen oder in einzelnen der vorgesehenen Sortiments-
gruppen die Kaufkraft der Einwohner in dem zentralen Versorgungsbereich zugeordne-
ten Gemeindebereich Ubersteigt. Bei Ubersteigen dieser Regelvermutungsgrenze ist der
Nachweis, dass keine solche wesentliche Beeintrachtigung vorliegt, von der die jeweilige
Festsetzung planenden Gemeinde zu erbringen.”

Es wurde nachgewiesen, dass die Umsatz-Kaufkraft-Relation gewahrt bleibt. Daher
wurde das Beeintrachtigungsverbot geblhrend gewirdigt (s.0.).
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwiéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Rheini-
scher Einzelhandels-
und Dienstleistungs-
verband

Zusammenfassend bleiben unsere Bedenken hinsichtlich der
Ausweisung eines ,Nebenzentrums mit Ergénzungsfunktion -
Sid* westlich und 6stlich der Sontumer StraBe weiter bestehen.
Es ist erklarter Wille der Stadt, mit der vorliegenden Planung ein
weiteres attraktives Versorgungszentrum als Ergdnzungsfunktion
zum innerstadtischen Angebot zu schaffen. Die GréBendimensi-
on sowie die Sortimentszulassung (Lebensmittelverbraucher-
markt, Elektromarkt, Bekleidung/Schuhe) lasst eine hohe Mag-
netwirkung erwarten, so dass erhebliche negative Auswirkungen
auf andere Zentrale Versorgungsbereiche nicht ausbleiben drf-
ten. Die Planung der Stadt l&auft nach hiesiger Auffassung dem
erklarten Ziel der Stadt, die Innenstadt und die Stadtteilzentren
zu starken, zuwider. Die in unseren Stellungnahmen geforderte
~,maBige“ Entwicklung der Standorte westliche und 6stliche Son-
tumer StraBe ist nach unserer Einschatzung nicht gegeben.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass mit der Ausweisung eines ,Nebenzentrums
mit Ergénzungsfunktion“ die Entwicklung dieses Standortes sowie mit der damit einher-
gehenden Beseitigung der Industriebrache optimal geldst wird. Dazu werden funktionale
Mangel im Verkehrsnetz beseitigt und der bestehenden Wohnungsnachfrage Rechnung
getragen.

Erhebliche negative stéddtebauliche Auswirkungen sind nach den gutachterlichen Ausfiih-
rungen von BulwienGesa nicht zu erwarten.

Stadtwerke Velbert
Kettwiger StraBe 2
42549 Velbert

26. Juli 2012

Im Zuge der Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 sowie Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2
Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) haben wir zu o. g. Be-
bauungsplanentwurf bereits am 16. November 2011 Stellung
genommen.

Der Inhalt des v. g. Schreibens und die vorgetragenen Einwénde
bzw. Anregungen im Hinblick auf unsere Belange behalten wei-
terhin Galtigkeit!

Stellungnahme der Stadtwerke Velbert vom 16. November
2011:

Zu o. g. Bebauungsplan nehmen wir wie folgt Stellung:

Um die notwendige Energie- und Wasserversorgung fiir das
ausgewiesene Gebiet sicherzustellen, ist die Schaffung von Inf-
rastruktur (Anlagen und Leitungen), auch vorgelagert, erforder-
lich. Deshalb ist zunachst die Verlegung von Energie- und Was-
serleitungen in der Sontumer StraBe von Wall- bis Schmalenho-
fer StraBe durchzufihren, was sinnvoller Weise im Zuge des
StraBenbaus erfolgen sollte. Erst dann kann die ErschlieBung
samtlicher Baugebiete mit Energie und Wasser erfolgen.

Die Hinweise werden bei der Ausflihrungsplanung bertcksichtigt.
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwiéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Stadt-
werke Velbert vom
16.11.2011

Ev. Kirchengemeinde
Velbert
28. Juli 2012

Far die Stromversorgung ist eine noch festzulegende Flache von
4 x 4 m fur die Aufstellung einer Transformatorenstation freizu-
halten. Ein mdglicher Standort im Kreuzungsbereich Sontumer
StraBe/Zufahrt Wohngebiet bietet sich an, ist aber auch abhangig
vom Leistungsbedarfes des Verbrauchermarkts.

Far eine langfristig sichere Gasversorgung in Velbert ist der Bau
einer GDRM-Anlage vorgesehen. Da hierfir auf die Infrastruktur
des vorgelagerten Netzbetreibers (Thyssengas GmbH) zurlick-
gegriffen werden muss und die eigene bestehende Infrastruktur
betrachtet werden muss, kommt als Standort flir den Bau der o.a.
Anlage nur der siiddstliche Bereich des ausgewiesenen Gebiets
in Frage. Wir mdchten Sie bitten, uns im Bereich des Kreisver-
kehrs eine Flache von 15 x 11 m zur Verfigung zu stellen und
diese auszuweisen.

Weitere Einwande bzw. Anregungen im Hinblick auf unsere Be-
lange haben wir nicht vorzutragen.

In Bezug auf § 2 Abs. 4 des Baugesetzbuches haben wir keine
Anregungen vorzutragen, da voraussichtlich nur ,normale" Rohr-
und Kabelverlegungen sowie Anlagenbau erforderlich werden.

In lhrer Mail vom 01.08.2012 machten Sie die Evangelische
Kirchengemeinde Velbert auf die Anderung des Bebauungspla-
nes Sontumer StraBe aufmerksam. Diesbezlglich hatten wir
bereits mit Datum vom 12.10.2012 unsere Bedenken geduBert
und Widerspruch eingelegt.

Die fur die Stromversorgung vorgesehene Trafostation wird in den Baugebieten WA 3
und WA 6 als Nebenanlage geméaB §14 (2) BauNVO in den textlichen Festsetzungen
ausnahmsweise zugelassen.

Zwischen den Stadtwerken Velbert, der Stadt Velbert und dem Grundeigentimer wurde
hinsichtlich der Lage der GRDM-Anlage eine einvernehmliche Lésung gefunden. Die
Flache ist im den Bebauungsplan als Versorgungsflache Gbernommen worden.

Wir mussten nun feststellen, dass wir auf das Ihnen zugesandte
Schreiben weder eine Antwort erhalten noch unsere Bedenken
berlcksichtigt wurden. Wir legen lhnen eine Kopie des damaligen
Schreibens bei.

Die Beantwortung der Stellungnahmen erfolgt nach dem Satzungsbeschluss zum Be-
bauungsplan.

Wir weisen nochmals darauf hin, dass durch das zu erwartende
héhere Verkehrsaufkommen, welches an unserem Kindergarten
vorbeifiihrt, mit gesundheitlichen Schaden fir die Kinder zu rech-
nen ist.

Durch die Lage des Plangebietes im Stadtgeflige ist eine Mehrbelastung der Schmalen-
hofer StraBe nicht zu vermeiden. In den flir das Planverfahren erarbeiteten, auf den
Maximalprognosen basierenden larm- und luftschadstofftechnischen Untersuchungen
wurden keine gesundheitsbeeintrachtigenden Auswirkungen ermittelt.
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Ev. Kirchengemeinde
Velbert
28. Juli 2012

risiko insbesondere flr die Kindergartenkinder.

Nr. Belange Stellungnahme -
Schreiben vom ... Abwagung/Beschlussempfehlung
7 | Fortsetzung Ebenso steigt durch das erhohte Verkehrsaufkommen das Unfall- Das Verkehrsaufkommen wird durch die geplante Ansiedlung von Handels-, Gewerbe-

und Wohnbauflachen ansteigen, da alternative ErschlieBungswege nicht zur Verfligung
stehen. Durch die geplante Anlage eines Kreisverkehrsplatzes wird sichergestellt, dass
die Verkehre an der direkten Plangebietsanbindung leistungsgerecht abgewickelt werden
kénnen. Zeitgleich wird durch den Kreisverkehrsplatz die von den Kfz gefahrene Ge-
schwindigkeit auf der Schmalenhofer StraBe im Bereich des Kindergartens spirbar redu-
ziert. AuBBerdem werden am Kreisel in allen Knotenarmen gesicherte Querungsmaglich-
keiten fir FuBganger realisiert, so dass die Erreichbarkeit des Kindergartens verbessert
wird. Durch die geplante Einrichtung von Kurzzeitparkplatzen vor dem Kindergarten
werden Hol-/Bringvorgénge ebenso erleichtert wie durch die Einbahnregelung in der
Sontumer StraBe Siud. Die Nebenflachen werden im Bereich des Kreisverkehrs deutlich
verbreitert.

Aus der Planung ist nicht ersichtlich, ob zumindest eine Ge-
schwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h vorgesehen ist.

Als Trager des Kindergartens sind wir dafiir verantwortlich, dass
den uns anvertrauten Kindern keinerlei Schaden entsteht. Wir
bitten um entsprechende Beachtung.

Die Festlegung von Geschwindigkeitsbegrenzungen sind verkehrsbehérdliche MaBnah-
men, die nicht Inhalt des Bebauungsplan sind und daher auch nicht dargestellt werden.

Bezugnahme: Schreiben vom 12.10.2012

Die Evangelische Kirchengemeinde Velbert hat Kenntnis davon
erhalten, dass die Bebauung der westlichen Sontumer StraBe mit
einer veranderten Planung erfolgen soll. Insbesondere ist erst
jetzt bekannt geworden, dass die Verkehrsfihrung Uber die
Schmalenhofer StraBe vorgesehen ist.

Wie Sie wissen, befindet sich an der Schmalenhofer StraBe die
Kindertagesstéatte ,Wichtelland“. Die Ev. Kirchengemeinde Vel-
bert, als Trager der Kindertagesstétte, legt Widerspruch gegen
die Verkehrsfihrung der 0.g. BaumaBnahme ein.

In der bisherigen Planung war eine direkte Anbindung des neuen
Einzelhandelsstandortes sowie des Wohngebietes an die geplan-
te Osttangente/Hixholzer Weg vorgesehen. Nach der jetzigen
Planung erfolgt eine direkte Anbindung der Einzelhandelsflache
an die Schmalenhofer StraB3e.

Die Realisierung der Osttangente ist in absehbarer Zeit nicht zu erwarten.

Diese Planung wird zu einer Verdreifachung des Verkehrs in die
Schmalenhofer StraBe fiihren. Der signalisierte Knotenpunkt
Schmalenhofer StraBe/Nevigeser StraBe/Deller StraBe wird nicht
in der Lage sein, die zu erwartenden Verkehrsbelastungen leis-
tungsgerecht abzuwickeln. Dadurch wird es zu Ruickstaus von
Kraftfahrzeugen in der Schmalenhofer StraBe kommen.

Diese Aussage ist nicht korrekt.

Die Verkehrsbelastung der Schmalenhofer StraBe betragt heute rd. 6.000 Kfz/Tag (inkl.
des mit der Stadt festgelegten Zuwachses aus der Kaufland-Ansiedlung, sonst rd. 5.800
Kfz/Tag). Nach Realisierung aller im Plangebiet angedachten Nutzungen wurde eine
Gesamtbelastu8ng von bis zu 9.400 Kfz/Tag prognostiziert.
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Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Trager 6ffentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Ev. Kirchengemeinde
Velbert
28. Juli 2012

men zu einer Konzentration von Abgasen und Larm fihren. Ge-
sundheitliche Beeintrachtigungen der Kinder durch die Zunahme
von Abgasen und Larm sind zu befiirchten. Das fiir die Entwick-
lung der Kinder sehr wichtige kreative und freie Spiel im AuBen-
geldnde wird durch die Larm- und Abgasbelastigung nur noch
eingeschrankt moglich sein.

Nr. Belange Stellungnahme -
Schreiben vom ... Abwagung/Beschlussempfehlung
7 | Fortsetzung Direkt vor dem Kindergarten wird das hoéhere Verkehrsaufkom- | In den fiir das Planverfahren erarbeiteten, auf den Maximalprognosen basierenden

schalltechnischen Untersuchungen wurden keine gesundheitsbeeintrachtigenden Aus-
wirkungen ermittelt.

Das erhdhte Fahrzeugaufkommen fihrt zudem zu einem erhéh-
ten Unfallrisiko. Kinder in diesem Alter kénnen Gefahren des
StraBenverkehrs nur bedingt einschatzen. Sie beginnen gerade
erst die Gefahr zu erkennen und missen behutsam mit dieser
konfrontiert werden. Selbst wenn Eltern beim Bringen und Abho-
len der Kinder dem Verkehr Rechnung tragen, ist mit der geplan-
ten Verkehrsfihrung und dem stark anwachsenden Verkehrsauf-
kommen eine Geféhrdung der Kinder nicht auszuschlieBen.

Es werden am Kreisel in allen Knotenarmen gesicherte Querungsmaglichkeiten far FuB-
ganger realisiert, so dass die Erreichbarkeit des Kindergartens verbessert wird. Durch
die geplante Einrichtung von Kurzzeitparkplatzen vor dem Kindergarten werden Hol-
/Bringvorgange ebenso erleichtert wie durch die Einbahnregelung in der Sontumer Stra-
Be Sud. Die Nebenflachen werden im Bereich des Kreisverkehrs deutlich verbreitert.
Insbesondere die Reduzierung der gefahrenen Geschwindigkeit aufgrund des geplanten
Kreisverkehrsplatzes wirkt einer erhéhten Gefahrdung entgegen.
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012 Begriindung gem. §9 (8) BauGB

3. BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT

3.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte mit vorhergehender Bekanntmachung
vom 12.07.2011 am 21.07.2011 in Form einer &ffentlichen Veranstaltung. Das Protokoll der
Offentlichkeitsbeteiligung ist dieser Begriindung als Anlage beigefiigt. Die wahrend der Ver-
anstaltung vorgebrachten Anregungen und die im Nachgang dazu schriftlich eingereichten
Stellungnahmen werden im Folgenden dargestellt und einer Abwagung unterzogen.

Stellungnahme Schreiben vom Anregungen
§$r§$1;r(1ﬁ?n wahrend der Veranstaltung am Verkehrsfihrung
Stellungnahme Nr. 1. (Ehel. H.). 24.07.2011 Verkehrsfiihrung
Stellungnahme Nr. 2 (Frau S.) 24.07.2011 Verkehrsfiihrung
Stellungnahme Nr. 3 (Herr Z.) 26.07.2011 Kindergarten, Verkehrsfiihrung
Stellungnahme Nr. 4 (Frau S.) 26.07.2011 Einspruch Verkehrslegungspléne
Stellungnahme Nr. 5 (Herr S.) 26.07.2011 Einspruch Verkehrslegungspldne
Stellungnahme Nr. 6 (Frau W.) 26.07.2011 Kindergarten, Verkehrsfilhrung
Stellungnahme Nr. 7 (Frau N.) 28.07.2011 Kindergarten, Verkehrsfiihrung
Stellungnahme Nr. 8 (Frau B.) 29.07.2011 Kindergarten, Verkehrsfiihrung
Stellungnahme Nr. 9 ( Frau R.) 29.07.2011 Kindergarten, Verkehrsfilhrung
Stellungnahme Nr. 10 (Herr W.) 10.08.2011 Verkehrsfiihrung
Stellungnahme Nr. 11 (Herr A.) 15.08.2011 Vielfaltige Bedenken u. Anregungen
Stellungnahme Nr. 12 (Herr G.) 24.08.2011 Verkehrsfihrung
Stellungnahme Nr. 13 / RA Bortloff 22.02.2012 Einzelhandel

| % \ Stadt Velbert — FA 3.1 — Umwelt und Stadtplanung
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §2a BauGB

Nr.

Private Schreiben
vom...

Stellungnahme

Abwagung/Beschlussempfehlung

OB

Anregungen aus der
Offentlichkeits-
beteiligung vom
21.07.2011

Frau R. verweist auf den nahegelegenen Kindergarten und die
Grundschule. Dadurch seien viele Kinder im Plangebiet unter-
wegs. Um die Kinder nicht zu geféhrden, regt sie an, die Zuwe-
gung zur Ostlichen Sontumer StraBe Uber den Parkplatz des City
Parks zu regeln.

Herr Sch. begriiBt grundsatzlich die Planungen, kritisiert jedoch
die verkehrliche ErschlieBung ausschlieBlich Gber die Schmalen-
hofer StraBe. So kénne der Verkehr nur in Richtung Neviges oder
aber zur Kreuzung Nevigeser StraBBe abflieBen. Er sei verwundert
darlber, dass der slidliche Teil der Sontumer StraBe zur Nevige-
ser StraBe hin nicht ebenfalls an den geplanten Kreisverkehr
angebunden sei.

Frau H. sieht sich als Anwohnerin durch das zusétzliche Ver-
kehrsaufkommen betroffen. Sie spricht sich flr eine separate
Zufahrt des Verbrauchermarktes aus und verweist auf den ersten
Entwurf, der eine ErschlieBung Uber eine neue Osttangente vor-
gesehen hat und ihrer Meinung nach fiir die Anwohner besser
gewesen sei.

Herr G. beflrwortet ebenfalls grundsatzlich die Planung, empfin-
det jedoch die Verkehrsprognose und -planung als inakzeptabel.
Den Verkehrsfluss Uber einen Kreisverkehr zu leiten sei gut und
nachvollziehbar, jedoch kdme der Schwachpunkt im weiteren
Verlauf an der Kreuzung Nevigeser StraBe / Schmalenhofer
StraBe. Er schlagt eine zusatzliche ErschlieBung auf das ,Woeste
— Gelande* Uber die alte Zufahrt vor.

Es wird von zwei Anwesenden vorgeschlagen, dass die geplante
Osttangente in Richtung Siiden bis zur Nevigeser StraB3e verlan-
gert werden sollte.

Eine Umsetzung dieser Lésung scheidet aus eigentumsrechtlichen Grinden aus und
wirde zu einer Belastung der vorhandenen Stellplatzanlage fuhren.

Die Lage des Kreisverkehres musste an die vorhandene Bestandsbebauung angepasst
werden. Eine Verlagerung des Kreisverkehres mit der Einbeziehung der siidlichen Son-
tumer StraBe ist nur méglich, wenn ein Bestandsgebaude entfallt, dies ist derzeit aber
nicht vorgesehen.

Durch den Umbau des Knotenpunktes durch einen Kreisverkehr wird hier eine ausrei-
chende Leistungsféhigkeit fir den zu erwartenden Verkehr erreicht. Durch eine Ver-
kehrssimulation ist dargestellt worden, dass auch zu den Hauptverkehrszeiten nicht mit
einem Ruckstau zu rechnen ist. Eine Anbindung Uber die damals vorgesehene Osttan-
gente wirde fir den Bereich Schmalenhofer StraBe nur wenig Entlastung bedeuten. Die
vorliegende Verkehrsuntersuchung belegt, dass die zu erwartenden Verkehre Gber die
Schmalenhofer StraBe und die im Umfeld liegenden Knotenpunkte leistungsgerecht
abgewickelt werden kénnen.

Der Bau der Osttangente ist von der Bewilligung des Fdrderantrages abhangig. Es ist
jedoch nur vorgesehen, die Osttangente von der Schmalenhofer StraBe in Richtung
Norden zu bauen, ein Anschluss an die Nevigeser StraBe im Suden ist aufgrund des
Panoramaradweges und der Eigentumsverhalinisse derzeit nicht vorstellbar.
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Nr.

Privateinwender
Schreiben vom

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

OB

Fortsetzung Anregun-
gen aus der Offent-
lichkeitsbeteiligung
vom 21.07.2011

Herr Sch. schléagt zur Entzerrung des Verkehrs vor, zwischen der
geplanten Wohnbebauung und dem Lebensmittelhandel eine
Anbindung an die Osttangente zu bauen. Herr G. verweist auf
den alten Eisenbahnanschluss der Firma Woeste. In diesem
Bereich sei der Héhenunterschied zwischen Gelande und Bahn-
trasse wesentlich geringer, so dass hier eine Anbindung an die
Osttangente erfolgen kdnne. Herr S. steht dem Verkehrskonzept
ebenfalls skeptisch gegenlber. Seiner Ansicht nach sei die
Schmalenhofer StraBe fir das zu erwartende Verkehrsaufkom-
men zu schmal und somit ungeeignet. Eine Entflechtung des
Verkehrs sei nur durch eine weitere ErschlieBung mdglich.

Herr K. findet die Trennung der beiden fir Einzelhandel genutz-
ten Gebiete unglicklich, da keine Symbiose zwischen dem neuen
E — Center und dem alten City Park bestehen wirde. Wenn man
in dem einen Bereich eingekauft habe, miisse man mit dem Auto
zum nachsten Parkplatz fahren um dort weiter einzukaufen.

Eine Anbindung von dem Gelédnde Woeste an die Bahntrasse / Osttangente wirde auf-
grund des Hohenunterschiedes von 6-8 Metern enorme Gelandeeinschnitte zur Folge
haben. Eine Anbindung uber den ehemaligen Bahnanschluss wére technisch ebenfalls
sehr aufwéndig und wirde nur geringe Entlastungswirkung haben.

Die raumliche Trennung der beiden Einkaufsstandorte ist durch die Bestandssituation
sowie die hier bestehende Topografie bedingt.

24.07.2011 -
29.07.2011/
10.08.2011

Nach der éffeptlichkeitsbetei/igung gingen mehrere Stellungnah-
men aus der Offentlichkeit ein, die darauf hinweisen, dass durch
die Planungen zusétzliche Verkehre entstiinden, durch die die
Anwohner und vor allem der an der Schmalenhofer StraBBe gele-
gene Kindergarten erheblich beldstigt wiirden. Da diese Stellung-
nahmen in vielen Punkten deckungsgleich sind, sollen diese hier
zusammenfasst dargestellt werden:

Es sollte nicht der gesamte Verkehr Uber die Schmalenhofer
StraBe geflihrt werden, da dadurch die Anwohner einer deutlich
héheren Larmbelastigung ausgesetzt wiirden.

Es ist gutachterlich nachgewiesen, dass durch die Anlage eines Kreisverkehres und
Umstellung der Lichtsignalanlagen die Knotenpunkte im Umfeld des Plangebietes aus-
reichend leistungsfahig sind. Die durch den Verkehr entstehenden Larmbelastungen sind
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung gutachterlich untersucht worden und kommen
zu dem Ergebnis, dass sich hinsichtlich des Verkehrslédrms fur die maBgebenden Immis-
sionsorte (Gebaude an der Schmalenhofer StraBe) Zunahmen ergeben, die unterhalb
der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) und unterhalb der Erheblichkeitsschwelle
von 3 dB(A) liegen. Durch den Bau des Kreisels haben Vorabschatzungen ergeben,
dass an der Bebauung sudlich des geplanten Kreisels die Orientierungswerte und die
Immissionsgrenzwerte weitergehend Uberschritten sowie der Auslésewert fir die Ge-
sundheitsgefahrdung von 60 dB(A) nachts Uberschritten wird. In diesem Bereich sind
daher MaBnahmen zum Schallschutz zu priifen, da Anspriiche dem Grunde nach beste-
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Nr.

Privateinwender
Schreiben vom

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Die ErschlieBung kdnnte alternativ auch Uber die Parkplatzfla-
chen des Cityparks gefiihrt werden oder von Norden Uber die
WallstraBBe und die Sontumer StraBe erfolgen.

Es wird befirchtet, dass aufgrund nur einer vorgesehenen Zu-
und Ausfahrt zum geplanten E-Center im Notfall (Feuerwehr-
bzw. Rettungswageneinsatz) Probleme mit einer geordneten
Raumung des Parkplatzes entstehen kdnnen.

Die Larm- und Luftbelastung fiir die Mitarbeiter und Kinder des
Kindergartens an der Schmalenhofer StraBe wirde unzumutbar
zunehmen. Vor allem die hier betreuten Kleinkinder (2-6 Jahre)
wirden sensibler auf héhere Larm- und Luftbelastungen reagie-
ren. Es wirde eine gesunde Entwicklung der Kinder beeintrach-
tigt.

Es wirde keine ausreichende Verkehrssicherheit mehr gewahr-
leistet sein. Es werden fehlende Stellplatze im Bereich des Kin-
dergartens beméangelt und hier die Einrichtung einer verkehrsbe-
ruhigten Zone als MindestmaBnahme angeregt. Des Weiteren
werden hier eine Ampelanlage bzw. ein Zebrastreifen als Que-
rungshilfen vorgeschlagen.

Das Umfeld des Kindergartens wirde deutlich mehr verschmutzt
und durch die zusétzliche Luftbelastung auch die Fassade des
Kindergartens schneller verschmutzt, so dass héhere Kosten flir
das 6fter notwendige Streichen der Fassade entstehen wiirden.

hen. Die Durchfihrung der Prifung wird unter Bericksichtigung der konkreten Ausfiih-
rungsplanung im Rahmen des nachgeordneten Verfahrens erfolgen.

Fir eine ErschlieBung von Norden Uber die WallstraBe und Sontumer StraBBe ist das hier
vorhandene StraBennetz nicht ausreichend tragféhig. Eine ErschlieBung Uber die Stell-
platzflache des Cityparks scheidet aus verkehrlichen und eigentumsrechtlichen Griinden
aus.

Der Lebensmittelmarkt soll im dstlichen Bereich mit einer zuséatzlichen ErschlieBung an
das Wohngebiet angeschlossen werden, die dann fir etwaige Notfalle genutzt werden
kann.

Es ist eine ergdnzende schalltechnische Untersuchung fur den Bereich des Kindergar-
tens durchgefiihrt worden, die zu dem Ergebnis kommt, dass sich Zunahmen ergeben,
die unterhalb der Wahrnehmbarkeitsschwelle von 1 dB(A) liegen.

Aspekte der Verkehrssicherheit, wie z.B. die Einrichtung eines Zebrastreifens, sind nicht
Gegenstand der Bauleitplanung und sind mit der StraBenverkehrsbehérde abzukléren.
Fir den StraBenabschnitt im Bereich des Kindergartens ist die Anlage von zwei zuséatzli-
chen Stellplatzen vorgesehen, diese sind aber Gegenstand der im Anschluss folgenden
Ausfihrungsplanung und nicht Gegenstand des B-Plan-Verfahrens.

Es kénnen zwischen dem Kindergarten und dem geplanten Kreisverkehrsplatz 2 Kurz-
zeitparkplatze angeordnet werden. Weitere Stellplatze sind in der Sontumer StraBe -
Sad- méglich. Hierzu bedarf einer Klarung im Rahmen der Ausflihrungsplanung.

Es findet zwar eine Steigerung der Verkehrsmenge statt. Aufgrund der aber bereits heu-
te bestehenden Verkehrsbelastung kann nicht von einer unzumutbaren Zusatzbelastung
ausgegangen werden.
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Nr.

Privateinwender
Schreiben vom

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

11

Stellungnahme Nr. 11
mit Schreiben vom
15.08.2011

Lage des Wohngebietes

Es wird zu Bedenken gegeben, dass die geplante Wohnbebau-
ung aufgrund ihrer Lage an drei Seiten von Gewerbelarm betrof-
fen sei. Im Norden durch den Larm der Fa. Middeldorf und der
Spedition Caspers, im Siiden durch den Larm der Edeka-Marktes
und dessen Anlieferungs- und Besucherverkehre und im Westen
vom Larm des Cityparkes. Falls die geplante Osttangente spéter
realisiert werden sollte, sei das Wohngebiet sogar an vier Seiten
durch Larm beeintrachtigt, wahrend der Edeka-Markt an einem
eigentlich fir die Wohnbebauung besser geeigneten Standort
angesiedelt werden soll.

Fir die Anwohner an der Schmalenhofer StraBe wiirde der Bau
von Wohnhdusern auf der Flache des jetzt geplanten Edeka-
Marktes zu einer Aufwertung ihrer Umgebung flhren, durch die
aktuelle Planung wirde es jedoch zu einer Abwertung kommen.

Wenn das Wohngebiet gemaB der bisher verfolgten Planung im
Sitden des Gelandes entstehen wiirde, hatte es ausreichend
Abstand zur Schmalenhofer StraBe und nur im Norden den Larm
des neuen EDEKA-Marktes. Bei einer Realisierung der Osttan-
gente kdme noch der Verkehrslarm an der 6stlichen Seite dazu.

Eine Planung des Wohngebietes im Suden wiirde daher sowohl
den Wohnwert im neuen Wohngebiet als auch den der vorhande-
nen Anwohner an der Schmalenhofer StraBe erhéhen. Das Woh-
nen ware somit attraktiver und zukunftssicherer.

Vertrdglichkeit der Einzelhandelsansiedlung

Es stelle sich zudem die Frage, ob an dieser Stelle ein E-Center
Uberhaupt sinnvoll sei. Hierzu wird auf die Stellungnahme der IHK
vom 04.03.2008 zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept verwie-
sen, in dieser stinde: ,Die Umsatzleistung des Betriebes wird
insofern die Kaufkraft der zugewiesenen Bevdlkerung — mindes-
tens — um fast das Doppelte Ubersteigen®...“Den Vorgaben des
§24a Abs.1 Satz2 LEPro genlgt das Vorhaben weder in einem
noch im anderen Fall mit der Konsequenz, dass es nicht zulassig
ist..."

Die Auswirkung von Verkehrs- und Gewerbeldrm wurden umfassend in einer schall-
technischen Untersuchung dargestellt und bewertet. Hinsichtlich des Gewerbeldrms
kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass fir den Fall, dass die Anlieferung des
Einzelhandelsbetriebes von der der Wohnbebauung abgewandten Siidseite realisiert
wird, aufgrund der vorgesehenen (iberbaubaren Flachen im Wohngebiet keine zusétzli-
chen LarmminderungsmaBnahmen zum Schutz vor Gewerbeldrm nétig sind. Fur die
Wohngebiete nérdlich des Einzelhandelsbetriebes sind Larmpegelbereiche Il vorgese-
hen, was verdeutlicht, dass hier keine erheblichen LA&rmimmissionen zu erwarten sind.
Pegelbestimmend fir das Wohngebiet ist im Wesentlichen der Verkehrslarm, nicht der
Gewerbelarm.

Gegenuber der heutigen Situation kommt es zu einer Aufwertung des gesamten Berei-
ches, da eine innerstadtische Brachflache reaktiviert wird und dadurch ein stadtebauli-
cher Missstand beseitigt wird.

Die gewéhlte Lage des Wohngebietes und des Sondergebietes fiir groBflachigen Ein-
zelhandel sind somit sowohl aus Sicht des Larmschutzes als auch Sicht einer stadte-
baulichen Aufwertung gerechtfertigt.

Die IHK Dusseldorf hat mit Schreiben vom 06.12.2011 eine aktuelle Stellungnahme
zum Vorentwurf der Planung abgegeben. Die Stellungnahme ist in dieser Begriindung
im Kapitel ,Behérdenbeteiligung“ wieder gegeben und abgewogen worden. In der Ab-
wagung wird dargestellt, dass die beabsichtigte Bauleitplanung nicht im Widerspruch zu
den vorgesehenen neuen landesplanerischen Regelungen zum grofBflachigen Einzel-
handel steht.

Beurteilungsgrundlage ist nicht mehr der §24a LEPro, sondern der in Aufstellung be-
findliche ,Landesentwicklungsplan NRW — Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzel-
handel”. Die Vertraglichkeit der Planung mit den gesetzlichen Vorgaben wird in der als
Anlage beigeflgten Vertraglichkeitsanalyse dargelegt.
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Hinzu komme, dass derzeit in fuBlaufiger Entfernung von ca. 7-10
Min. ebenfalls ein Center (Kaufland) errichtet werde, welches
auch eine Verkaufsflache von ca. 5.000gm haben werde und im
Kernbereich des Zentrums liege und eben nicht in fuBlaufiger
Entfernung in einem sog. ,Nebenzentrum®.

Dartiber hinaus verweist der Antragsteller auf die Ausfihrungen
von Prof. Dr. Stiler vom 28.03.2007 in denen ein stadtebauliches
Entwicklungskonzept angemahnt wurde. Auch fehle immer noch
das zu Uberarbeitende Nahversorgungskonzept aus dem Jahr
2005. In beiden o0.g. Konzepten sollte nach dem Dafurhalten des
Anregers in Ausfihrlichkeit dargestellt werden, woher ein Neube-
darf von 5.000gm Einzelhandelsverkaufsflache resultiere.

Zudem entbehre es jeglicher Grundlage, wieso in einigen Stadt-
teilen durch Veranderungssperren und B-Planen — nach Auslau-
fen der Veranderungssperren — groBflachiger Einzelhandel ver-
hindert werde bzw. verhindert werden soll (so auch auf der Fl&-
che des bestehenden EDEKA-Betriebes am Citypark) aber gleich
nebenan (Woeste-Gelande) 5.000gm Verkaufsflache planungs-
rechtlich ermdglicht werden sollen. Hier begebe sich die Stadt in
den Verdacht eine reine Investorenbedienung zu betreiben.

Das vorhandene SB-Warenhaus Kaufland wurde im Zuge der Wirkungsanalysen (Bul-
wien-Gesa) mit betrachtet. Erhebliche Auswirkungen auf diesen Einkaufsbereich sind
demnach nicht zu erwarten. Das zukiinftige Nebenzentrum an der Sontumer Strae wird
einen wichtigen Beitrag zu den arbeitsteilig organisierten Handelseinrichtungen leisten.

Das im Jahr 2008 beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept erfiillt auch die
Funktion eines Einzelhandels-Nahversorgungskonzeptes. Durch die vorgenommene
Vertraglichkeitsanalyse fir das Vorhaben sowie fur die Entwicklung des gesamten Stan-
dortes ist aufgezeigt worden, dass die bestehenden zentralen Versorgungsbereiche bzw.
die wohnortnahe Versorgung nicht erheblich beeintréchtigt werden. Auf Grundlage die-
ser Aussagen soll die 3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vorge-
nommen werden.

Die geforderte Rahmenplanung ist erarbeitet worden und war Grundlage fir die Ande-
rung des Regionalplanes in diesem Bereich.

Die Steuerung des Einzelhandels erfolgt auf der regionalplanerischen und der kommu-
nalen Ebene. Der Regionalplan sieht fiir das Planungsgebiet einen Allgemeinen Sied-
lungsbereich vor. Auf dieser Grundlage kénnen die kommunalen Instrumente Einzelhan-
delskonzept, FNP und Bebauungsplan fiir die Feinsteuerung im Stadtgebiet genutzt
werden.

Der Einsatz des planungsrechtlichen Instrumentes der Verédnderungssperre wird ange-
wandt, um die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept dargelegten Ziele umzusetzen. Da
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept im Bereich Citypark / Woeste geandert werden
soll, dient die Veranderungssperre dazu, dass hier keine Entwicklung stattfindet, die den
planerischen Zielen der Stadt zuwider lauft.
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Warum dies beabsichtigt sei, kénne nicht nachvollzogen
werden. Ein Bewohner dieses Gebietes oder Kunde des
Edeka-Marktes dessen Ziel in Richtung Norden oder Osten
liegt, misse den Umweg Uber die stdliche Sontumer Stra-
Be, Schmalenhofer StraBe, Nevigeser StraBe, Berliner Stra-
Be, Willy-Brandt-Platz und westliche Langenberger StraBe
fahren, um zur Autobahnauffahrt zu gelangen. Dies sei ein
Okologischer und 6konomischer Wahnsinn. Zudem seien die
eben aufgeflihrten StraBen alle auch heute bereits ohne die
zusatzlichen Verkehre stark belastet. Hinzu komme noch,
dass bei einem Unfall, oder einer ungeplanten StraBensper-
rung auf der Sontumer StraBe oder im Kreisverkehr die Be-
wohner / Kunden in diesem Gebiet ,gefangen“ waren und
dieses nicht verlassen kénnten. Es wird daher vorgeschla-
gen, die bisherige Verkehrsfihrung (EinbahnstraBe im nérd-
lichen Bereich der Sontumer StraBe und Gegenverkehr auf
der WallstraBe) beizubehalten und bei der Einbiegung auf
die Langenberger StraBe nur Rechtsabbiegen zu erlauben.
Das wirde die o.a. geflihrten StraBen nicht noch zusatzlich
belasten und das Gebiet hétte fir alle (Not)falle eine zweite
ErschlieBung.

Zudem sei die jetzige Lage des Kreisverkehres sehr zum
Nachteil der bestehenden Wohnbebauung an der Schma-
lenhofer StraBe. Es ware sinnvoller den geplanten Kreisver-
kehr weiter in Richtung Westen Uber das Grundstiick des
Gebaudes Schmalenhofer StraBe 15 zu verschieben. Hier
sei ohnehin eine Uberplanung mit einem Biro-
/Wohngebaude vorgesehen. Durch diese Verlagerung wir-
den die vorhandenen Wohngebdude Schmalenhofer StraBe
18-22 wesentlich geringer durch den zusétzlichen Verkehr
und L&rm beeintrachtigt.

Die Lage des Kreisverkehrsplatzes wurde sowohl verkehrstechnisch als auch eigen-
tumsrechtlich geprift und die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlage nachgewiesen.
Ebenfalls ist in der Larmtechnischen Untersuchung dargestellt, dass Belange des Im-
missionsschutzes in ausreichender Form bericksichtigt werden kdnnen.
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Es seien aber noch zwei weitere ErschlieBungsmdglich-
keiten denkbar:

Die erste Mdglichkeit sei die Osttangente, die aber nicht an
der Schmalenhofer, sondern direkt an das ehemalige Woes-
te-Gelande angeschlossen werden misse, da ansonsten an
der Schmalenhofer StraBe / Hixholzer Weg zusétzliche Ver-
kehre erzeugt wirden. Als Trasse konnte die stillgelegte
Bahntrasse sudlich der Woeste-Hallen dienen. Uber den
neuen Radweg kénnte eine Briicke Richtung Osten direkt in
die Osttangente Ubergehen, die auch das Gewerbegebiet
am Hixholzer Weg erschliet, und dann, wie bisher geplant,
weiter in Richtung Langenberger StraBe geflihrt wird.

Die zweite Mdglichkeit wéare die bereits in der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung angesprochene ErschlieBung des
Woeste-Gelandes Uber eine StraBe, die durch den City-Park
fuhrt. Zwar hatten die Verkehrsplaner eine ahnliche Lésung
wegen des Parkplatzes als nicht praktikabel angesehen,
aber wenn StraBe und Parkplatz getrennt waren, indem die
beiden mittleren Parkplatzreihen als StraBe genutzt wirden,
wirde der Verkehr besser flieBen und sogar das Problem
des Rulckstaus aus dem Parkplatzbereich des Cityparks
heraus, dass die Verkehrsplaner als Hauptverantwortlichen
fur die (bisher schon) vorhandenen Riickstaus auf der Nevi-
geser und Berliner StraBe angesehen hatten, wére beseitigt.
Die StraBe kdnnte dem bisherigen Verlauf folgen, oder tber
eine zu errichtende Briicke direkt auf das Gelande des vor-
mals geplanten Edeka-Marktes, dort wo jetzt die Wohnbe-
bauung geplant ist, gefiihrt werden.

Es sei dem Antragsteller bewusst, dass seine Vorschlage
nicht die wirtschaftlichste Art der ErschlieBung darstellen,
aber es sei die praktikabelste. Diese ,verninftigere” Variante
sei vor allem dann zu rechtfertigen, wenn man den Wohn-
wertverlust insbesondere der Hauser an der Schmalenhofer
StraBe, des Hixholzer Weges, der Nevigeser und Berliner
StraBe mit in die Gesamtkostenberechnung einflieBen lasse
und dabei berlcksichtige, dass ein Teil der bestehenden

Ob und wann ein Ausbau der Osttangente erfolgt ist derzeit nicht absehbar, da der Bau
der Osttangente auch von der Bewilligung des Foérderantrages abhangig ist.

Eine Umsetzung dieser Losung scheidet aus eigentumsrechtlichen Griinden aus und
wirde zu einer Belastung der vorhandenen Stellplatzanlage flhren.

Aufgrund der oben dargelegten Griinde wird an der gewéahlten ErschlieBungsvariante

festgehalten.
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Verkehrsprobleme dadurch geldst seien und keine oder nur
sehr reduziert neue entstehen wirden.

Ohne Zahlen zu kennen, wiirde der Antragsteller unterstel-
len, dass es bei der Umsetzung der Planung um zweistellige
Millionenbetrage gehe. Dass alle Beteiligten Uber diese In-
vestitionen Geld verdienen wollen und auch mussen sei legi-
tim und auch fiir die Stadt Velbert von Vorteil. Bei so groBen
Projekten durfe aber nicht nur auf ,Light-“ und ,Billigstvarian-
ten” gesetzt werden, die dann auf Kosten der Anwohner ge-
hen, die ebenfalls Geld in ihre Immobilien investiert haben
bzw. auf Kosten derer, die sich in dem neuen Wohngebiet
Eigentum anschaffen und nicht wissen, dass ihre Immobilie
zuklinftig von vier Seiten von La&rm umgeben sein werde.

Es ist bereits dargelegt worden, dass fir das geplante Wohngebiet nérdlich des Ver-
brauchermarktes keine wesentlichen Larmbelastungen durch Gewerbe- oder Verkehrs-
larm zu erwarten sind.

Bei der Planung sollten daher nicht nur die Interessen der
Neuinvestoren, sondern auch die der hier wohnenden Be-
vOlkerung beriicksichtigt werden. Die Stadt solle daher die
oben vorgeschlagene alternative Lésung, die stadtebaulich
homogener, hochwertiger und langfristig sicherlich auch
11 kostenglinstiger sei, auf ihre Realisierbarkeit prifen. Es wird
darum gebeten, diese zu nutzen und darauf hinzuwirken,
dass die stadtebaulich und verkehrlich sinnvollste Variante
gewahlt werde und nicht die billigste mit dem gréBten Profit.
Der Antragsteller geht davon aus, dass diese verninftigere
Variante nicht nur problemlos finanzierbar sei, sondern sich
sowohl fur die Stadt als auch flr die Investoren langerfristig
rechne, weil sich (Wohn)Qualitdt immer, wenn auch nicht
kurzfristig, dann aber sicher langfristig auszahle.

Aufgrund der oben dargelegten Griinde wird dieser Anregung nicht gefolgt.
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12 |Stellungnahme Nr. 12 | Aus Sicht des Antragstellers sind die Verkehrsplanungen des | pje zukiintigen verkehrlichen Belastungen wurde untersucht und die Leistungsfahigkeit
mit Schreiben vom Investors vollig unzureichend und wirden zu massiven Ver-| qer verkehrsanlagen nachgewiesen.
24.08.2011 kehrsproblemen auf der Schmalenhofer StraBe flihren. Die

Schmalenhofer StraBe sei fir die Siedlungen ,Am Schnappsti-
ber”, ,Putschenholz“ sowie dem Gewerbegebiet ,Hixholzer
Weg"“ der einzig mdgliche Zufahrtsweg zur Innenstadt. Komme
es derzeit zu Rickstaus vor der Kreuzung Schmalenhofer Stra-
Be / Nevigeser StraBe stadteinwarts, so gebe es in beiden Rich-
tungen die Ausweichmdglichkeit Uber die Sontumer StraBe /
WallstraBe / Langenberger StraBe, so dass die Verkehrssituati-
on im Moment akzeptabel sei. Der Investor plane derzeit diese
Ausweichrouten zu sperren und rechnet zusatzlich zum jetzigen
Verkehrsaufkommen mit 10 Autos pro Minute aufgrund der
neuen Bebauung, also mit 1 Auto alle 6 Sekunden zusétzlich
ohne Ausweichmdglichkeiten. Eine solche Verkehrsplanung sei
aus Sicht des Anregers vollig inakzeptabel. Auch eine verander-
te Ampelschaltung werde daran nichts &ndern kénnen.

Sollte das Woeste-Gelande ohne Osttangente entwickelt wer-
den, sei eine beschleunigte Verkehrsfihrung auf den jetzigen
Ausweichrouten unabdingbar. Die Problemlage des Kindergar-
tens und der 30er Zone sei dabei noch gar nicht bericksichtigt.

Uberlggenswert ware eine ,Block’Umfahrung zu schaffen, in | Aufgrund der dargelegten Leistungsfahigkeit bleibt das bisher verfolgte Konzept Grund-
der die StraBe ,Am Schnappstiber” als EinbahnstraBe in Rich- | |5ge fir die Fortsetzung des Bebauungsplanverfahrens.

tung Nevigeser StraBe verldngert werde und die Sontumer
StraBe von der Nevigeser StraBe in Richtung Woeste-Gelande
genutzt werden.
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Anregung des RA
Bortloff im Auftrag des
Eigentiimers der
Grundstiicke im Be-
reich Citypark mit
Schreiben vom
22.02.2012

Es sei offensichtlich, dass die Nutzung im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 653 auf den Bestandsschutz festgeschrieben
werden soll, um im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 654 einen
groBflachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb ansiedeln zu
kénnen. Diese Planung begegne rechtlichen Bedenken. Es wiirde
der Grundsatz der Beriicksichtigung von Vertrauensschutzinte-
ressen verletzt. Nach der Rechtsprechung des Bundesverfas-
sungsgerichtes unterliege eine Planung, die in den vorhandenen
Bestand eingreift, dem qualifizierten Abwéagungsgebot.

Im Bereich des City Parks sei sowohl zentrenrelevanter als auch
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel vorhanden, so die Nut-
zung in den Bereichen ,Edeka“, ,Media-Markt* und ,Getranke-
markt”. Dieser Bestand unterliege dem qualifizierten Abwagungs-
gebot mit der Rechtsfolge, dass eine Festschreibung auf den
Bestand unzuléssig sei, um auf einem Nachbargrundstiick einen
groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel zu platzieren.

Es werde daher gefordert:

1. dass fur die vorhandenen Betriebsflachen Edeka, Media-
Markt und Getrankemarkt weder zentrenrelevanter noch
nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen
wird und Erweiterungsflachen ausgewiesen werden,

2. dass fur die im Ubrigen baulich genutzten Bereiche Nahver-
sorgungssortimente nicht ausgeschlossen werden und hier
ebenfalls Erweiterungsflachen ausgewiesen werden.

Die rechtliche Handhabe, um die gestellten Forderungen umzu-

setzen, wirden aus §1 Abs. 10 Baunutzungsverordnung folgen.

Neben privaten Belangen der Grundstlickseigentimer sind die Belange der Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche gem. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ebenso
wie auch der Belang der verbrauchernahen Versorgung der Bevodlkerung im Sinne des §
1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB in der Abwéagung zu beachten. Ziel der Planung ist die Schaffung
eines Nebenzentrums mit Ergédnzungsfunktion westlich und éstlich der Sontumer StrafBe.
Dieses Nebenzentrum soll eine raumliche Arbeitsteilung aufweisen, die durch den Fl&-
chennutzungsplan und die Bebauungspldne Nr. 653 und 654 planungsrechtlich gesteu-
ert werden soll und im Entwurf zur 3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes ausfuhrlich erlautert ist.

Die Ansiedlung eines groBflachigen Verbrauchermarktes 6stlich der Sontumer StraBe
soll das nahversorgungsrelevante Angebot in Velbert um einen attraktiven Betriebstyp
erweitern und somit einer Sicherung bzw. weiteren Starkung der Kaufkraftbindung sowie
der Riickgewinnung bislang abflieBender Kaufkraft in diesem Sortiment dienen.

Vor allem aufgrund der ErschlieBungs- und Stellplatzsituation eignet sich der Standort
Ostlich der Sontumer StraBe fiir die angestrebte Betriebsform besser als die westlich der
Sontumer StraBe gelegenen Grundstiicksflachen. Zudem soll durch eine auch &kono-
misch attraktive Nutzung dieses industriellen Altstandortes die Revitalisierung einer
ungenutzten Brache in innerstadtischer Lage vorangetrieben werden.

Die derzeit ausgetbten Nutzungen im Bereich des Cityparks westlich der Sontumer
StraBe (Media-Markt, Getrankemarkt, Lebensmittelmarkt, Dienstleistungen, ...) genieBen
Bestandsschutz. Uber diesen (einfachen) Bestandsschutz hinaus soll durch die Festset-
zungen im Bebauungsplan Nr. 653 sichergestellt werden, dass auch bauliche Anderun-
gen und geringfligige Erweiterungen zuldssig sind. Darlber hinaus sollen im Rahmen
einer Nutzungsénderung noch vertragliche Entwicklungsmdglichkeiten hinsichtlich der
Ansiedlung weiterer zentrenrelevanter sowie nicht zentrenrelevanter Sortimente geman
der ,Velberter Liste” gewahrleistet werden
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012
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Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Schreiben vom [ Stellungnahme Abwigung/Beschlussempfehlung
Nur wenn diese Forderungen bericksichtigt wirden, werde da- | Die den Bebauungsplanen Nr. 653 und 654 zugrunde liegende stadtebauliche Konzepti-
von abgesehen, gegen die Ausweisung eines Nahversorgungs- | on (Schaffung eines Nebenzentrums, Revitalisierung der Industriebrache, Berlicksichti-
zentrums und einen Lebensmittelmarkt im Bereich des Bebau- | gung verbleibender Entwicklungsmdglichkeiten westlich der Sontumer StraBe) schafft
ungsplanes Nr. 654 Einwendungen zu erheben und erforderli- | einen angemessenen Interessenausgleich. Der planungsrechtliche Eingriff in das Eigen-
chenfalls Normenkontrollklage zu erheben. tum wird durch die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 653 zulassigen

Nutzungen abgemildert. Der vorhandene Bestand wird planungsrechtlich gesichert und
es werden vertragliche zusétzliche Nutzungsoptionen zur Ansiedlung zentrenrelevanter
sowie nicht zentrenrelevanter Sortimente zugelassen, die einen vielféltigen Nutzungsmix
ermoglichen. Die Eigentimerinteressen sind damit in die Abwagung eingestellt und aus-
reichend bericksichtigt worden.
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

3.2 Auslegung des Planentwurfes

Die Offentlichkeit wurde durch die Bekanntmachung am 13.07.2012 (iber die &ffentliche Ausle-
gung des Bebauungsplanentwurfes in der Zeit vom 01.08.2012 bis 31.08.2012 informiert.
In dieser Zeit gingen 13 private Anregungen ein.

Stellungnahme

Schreiben vom

Anregungen

Stellungnahme 1 (Ehel. R.)

16. August 2012

Verkehrsflihrung

Stellungnahme 2 (Herr G.)

16. August 2012

Forderung zusétzl. Rickhaltungen

Stellungnahme 3 (Ehel. H.

22. August 2012

Verkehrsfuhrung, Brandschutz, Zu -und
Abfahrt Lieferverkehr

Stellungnahme 4 (Frau B.)

24. August 2012

Verkehrsflihrung (Sicherheit)

Stellungnahme 5 (Herr S.)

28. August 2012

Verkehrsgefahrdung allgemein u. speziell

Stellungnahme 6 (Herr S.)

28. August 2012

Beeintrachtigung der Betriebstatigkeit,
allgemein: Verkehrssituation

Stellungnahme 7 (Erb-Gem. S.)

28. August 2012

Verkehrsfiihrung

Stellungnahme 8 (RAe Kroheck et al.)

30. August 2012

Verkehrsflhrung, Geféhrdung des Gewer-

bebetriebes
Stellungnahme 9 (Frau N.) 31. August 2012 Verkehrsfiihrung
Stellungnahme 10 (Herr R.) 31. August 2012 Verkehrsfiihrung

Stellungnahme 11 (RA Gleiss)

31. August 2012

Verkehrsfiihrung u.a.

31. August 2012

Verkehrsfiihrung u.a.

(
Stellungnahme 12 (Herr G.)
Stellungnahme 13 (Frau R.)

31. August 2012

Verkehrsflihrung
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Begriindung gem. §2a BauGB

Nr.

Privateinwender
Schreiben vom

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Stellungnahme 1
16. August 2012

Zu der Bebauung des Woestegelédndes haben wir keine Einwande,
da der derzeitige Anblick nicht attraktiv ist. Welche Bedenken uns
jedoch beschaftigen, ist die dann neue Verkehrsfihrung. Da mit
erheblich mehr Verkehrsaufkommen zu rechnen ist, mdchten wir
gerne wissen, wie der Kreuzungsbereich Nevigeser-, Deller-,
Schmalenhofer-, Friedrichstr. die Vielzahl der Fahrzeuge ohne
Komplikationen bewaltigen kann.

Ferner ist fir uns von sehr groBer Wichtigkeit, wie wir mit unserem
Fahrzeug auf unser Grundstick (Eckhaus  Sontumer
Str./Schmalenhoferstr.) gelangen sollen. Bei dem derzeitigen Ver-
kehrsaufkommen ist es schon nicht einfach, auf das Grundstlck zu
gelangen. Zudem ist es uns nicht méglich, rickwérts vom Grund-
stlick zu fahren, da das jetzt schon sehr schwierig ist. Ferner mus-
sen wir unserem Mieter das Be-und Entladen ermdglichen.

Das Verkehrsaufkommen wird durch die geplante Ansiedlung von Handels-, Gewerbe-
und Wohnbauflachen ansteigen, da alternative ErschlieBungswege nicht zur Verfligung
stehen. Durch die geplante Anlage eines Kreisverkehrsplatzes wird sichergestellt, dass
die Verkehre an der direkten Plangebietsanbindung leistungsgerecht abgewickelt wer-
den kénnen. Zeitgleich wird durch den Kreisverkehrsplatz die von den Kfz gefahrene
Geschwindigkeit auf der Schmalenhofer StraBe im Bereich des Kindergartens spirbar
reduziert.

AuBerdem werden am Kreisel in allen Knotenarmen gesicherte Querungsmdoglichkeiten
fir FuBganger realisiert, so dass die Erreichbarkeit des Kindergartens verbessert wird.
Durch die geplante Einrichtung von Kurzzeitparkplatzen vor dem Kindergarten werden
Hol-/ Bringevorgange ebenso erleichtert wie durch die Einbahnregelung in der Sontumer
StraBe Sid. Die Nebenflachen werden im Bereich des Kreisverkehrs deutlich verbreitert.
Die neuen Verkehrsanlagen sind derart dimensioniert, dass alle Verkehre darlber ab-
gewickelt werden kdnnen. Die Grundstiickszufahrtsbedingungen wurden einer kon-

Das bei der Bekanntgabe in der Friedenskirche erbrachte Argu-
ment, dass der Kreisverkehr in H.-Haus llp das auch ohne Proble-
me bewaltigt, scheint mir jedoch als Uberhaupt nicht vergleichbar
zu der Situation auf der Schmalenhofer Str., da beide StraBen
unterschiedliche Breiten aufweisen. Dann wéare da noch der Kin-
dergarten. Da sehen wir auch eine erhéhte Unfallgefahr.

Wir bitten um eine Stellungnahme zu den von uns dargelegten
Bedenken.

kreten verkehrlichen Uberpriifung unterzogen. Alle Zu- und Abfahrten sind gegeniiber
dem bestehenden Zustand auch weiterhin méglich.

Stellungnahme 2
16. August 2012

Bei der beabsichtigten Versiegelung der Flachen mit den herzustel-
lenden Wohneinheiten ist zu befiirchten, dass der vorhandene
Sammler Eselssiepen und der im Anschluss vorhandene Staukanal
Eselssiepen die zu erwartenden Wassermassen schon bei einem
10-jahrigen Regenereignis nicht aufnehmen kann. Die Vermutung
stitzt sich auf die bisherigen Uberflutungen meines Grundstiickes,
bei denen der Staukanal die Wassermassen bereits jetzt nicht
sachgerecht ableiten konnte. Dieses ist dem Ruhrverband bekannt.
Ich bitte daher, ausreichend dimensionierte zusétzliche Rickhal-
tungen anzulegen.

Das Entwéasserungskonzept ist ausfuhrlich mit dem Wasserverband, der Unteren Was-
serbehérde und den Technischen Betrieben Velbert diskutiert und abgestimmt worden.
Die Bemessung und Dimensionierung des Rickhaltebeckens wird im Rahmen des nach-
folgenden wasserrechtlichen Verfahrens einer genauen Prifung unterzogen.

Aufgrund des abstimmten Entwésserungskonzeptes kann aber von einer ausreichend
geplanten Dimensionierung der Regenrlckhaltung ausgegangen werden.

2]
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.

Nr.

Privateinwender
Schreiben vom

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Stellungnahme 3
22. August 2012

Als Antwort auf unsere Stellungnahme vom 24.07.11 schrieben Sie
uns: ,lhnen als Einsenderin/Einsender einer Anregung wird das
Ergebnis der Entscheidung danach schriftlich mitgeteilt.“ Nun
mussten wir aus der Zeitung erfahren, dass der Bebauungsplan
unverandert zur Ansicht im Bauamt ausliegt. Nach unserem per-
sOnlichen Vorsprechen am Freitag den 17.08.12, mdéchten wir
unsere damals geduBerten Bedenken hiermit nochmals vortragen.
Die gréBten Bedenken haben wir auf Grund der angekiindigten
Verdreifachung des Verkehrsaufkommens auf der Schmalenhofer
StraBe. Diese StraBe wird im Bereich nach der Bricke (Kreuzung
Hixholzer Weg - Schmalenhofer StraBe) bis zur Ampel jetzt schon
im starken MaBe von Bussen und Schwerlastfahrzeugen genutzt
(GroBparkplatz fir Busse und LKW am Hixholzer Weg). Aus eige-
ner Erfahrung wissen wir, dass es bei starkem LKW-Verkehr im
Kreisverkehr schnell zu Rickstaus kommt. Zum Vergleich: Der
Kreis am Citypark ist wesentlich groBer, hat mehrere zu nutzende
StraBBen, die zudem vierspurig sind. Auch hier gibt es jetzt schon zu
den StoBzeiten immer wieder Riickstaus.

Das Ergebnis der Entscheidung wird den Einwendern nach dem Satzungsbeschluss
zum Bebauungsplan schriftlich mitgeteilt.

Diese Aussage ist nicht korrekt.

Die Verkehrsbelastung der Schmalenhofer StraBe betragt heute rd. 6.000 Kfz/Tag (inkl.
des mit der Stadt festgelegten Zuwachses aus der Kaufland-Ansiedlung, sonst rd. 5.800
Kfz/Tag). Nach Realisierung aller im Plangebiet angedachten Nutzungen wurde eine
Gesamtbelastung von bis zu 9.400 Kfz/Tag prognostiziert.

Der Kreisverkehr ist mit einem FahrbahnauBendurchmesser von 30 m so dimensioniert,
dass Lkw, Lastzlige und Sattelziige genau wie Gelenkbusse diesen stérungsfrei durch-
fahren kénnen.

Im Besonderen interessieren wir uns noch fiur den Panik- und
Brand-Schutz des geplanten E-Centers. Die geplante einzige Zu-
und Abfahrt Gber den Kreis bildet sicherlich, zum Beispiel, bei ei-
nem Feuer oder anderen Gefahrenlagen groBe Probleme, geordnet
dieses Areal zu verlassen und gleichzeitig Rettungskrafte auf das
Grundstiick zu flhren (wir denken hier auch an Duisburg, wo es
auch nur eine Zu- und Abfahrt gab). Sicherlich wird eine weitere
StraBe als Abfahrt von dem neugeplanten Gelénde die Erschlie-
Bungskosten verteuern, aber die Erfahrung lehrt doch, dass man
den Sicherheitsaspekt nicht auBer Betracht lassen darf.

Des Weiteren wundert es uns, dass die LKWs der Anlieferer des E-
Centers bei der Zu- und Abfahrt Gber den Kunden-Parkplatz zum
Kreis geflihrt werden sollen?

AbschlieBend mdchten wir noch einmal darauf hinweisen, dass wir
nicht grundsatzlich gegen eine Veranderung der Woeste-Brache
sind. Im Gegenteil, wir begriiBen den Bebauungsplan mit den Ein-
und Mehrfamilienhdusern und dem Einkaufszentrum. Allerdings
nicht um jeden Preis.

Brandschutzfragen sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, sondern wer-
den im bauordnungsrechtlichen Verfahren gelést.

Uber den Bereich der Anlieferung ist eine Notzu-/-ausfahrt geplant, so dass im Notfall
eine ErschlieBung des E-Center-Bereiches gesichert ist.

Die ErschlieBung flr Lieferfahrzeuge erfolgt ausschlieBlich Uber die stdliche Geb&u-
deumfahrt, nicht Gber den Parkplatz. Im Bereich der Anlieferung ist eine Wendekehre
vorgesehen.

Die Wohn- und Einzelhandelsflachen sind ordnungsgemaB durch die gebietsinternen
ErschlieBungsstraBen, Betriebszufahrten und privaten Verkehrsflachen erschlossen.

]
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Privateinwender
Schreiben vom

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Stellungnahme 3

Wenn man glaubt, aus Einspargriinden eine weitere Zu- und Ab-
fahrt zu dem neugeplanten Gebiet wegfallen lassen zu kénnen und
somit die bereits vorhandenen StraBen damit Gber Gebuihr belastet,
fihrt das nur im Bereich der ,Alteinwohner" zu einer nicht hin-
nehmbaren Belastigungen durch Staus, Dreck, Abgase, Larm
usw.!!!

Wir appellieren hiermit nochmals an die ,Velberter Entscheidungs-
trager", nicht gegen die Interessen der ,Alteinwohner” den kosten-
gunstigen - preiswerteren Plan mit nur einer Zu- und Abfahrt zu
genehmigen.

Das Verkehrsaufkommen wird durch die geplante Ansiedlung von Handels-, Gewerbe-
und Wohnbauflachen ansteigen, da alternative ErschlieBungswege nicht zur Verfugung
stehen. Durch die geplante Anlage eines Kreisverkehrsplatzes wird sichergestellt, dass
die Verkehre an der direkten Plangebietsanbindung leistungsgerecht abgewickelt wer-
den kénnen. Zeitgleich wird durch den Kreisverkehrsplatz die von den Kfz gefahrene
Geschwindigkeit auf der Schmalenhofer StraBe im Bereich des Kindergartens splrbar
reduziert.

In den fir das Planverfahren erarbeiteten, auf den Maximalprognosen basierenden Im-
missionsuntersuchungen wurden keine gesundheitsbeeintrachtigenden Auswirkungen
ermittelt.

Stellungnahme 4
24. August 2012

Guten Tag, ich bin GroBmutter eines 2-jahrigen Enkels, der unter
der gleichen Adresse wohnt. Ich mache mir ernsthaft Sorgen, ob
unser Enkel, der bald in diesen Kindergarten (Schmalenhofer Str.)
gehen wird, dort gut aufgehoben ist, wenn die Abgase der vermehr-
ten Autos sich in diesen Dreieck sammeln.

Meine Tochter mdchte ihren Sohn spéter an der Sontumer Grund-
schule anmelden, jedoch wird der Schulweg durch den Kreisver-
kehr mit dem vermehrten Verkehrsaufkommen fir alle Kinder von
Putschenholz und Kriegerhelm sehr gefahrlich. Hier wéare wenigs-
tens eine Ampel nétig.

Durch die Lage des Plangebietes im Stadtgeflige ist eine Mehrbelastung der Schmalen-
hofer StraBe nicht zu vermeiden. In den fir das Planverfahren erarbeiteten, auf den
Maximalprognosen basierenden Immissionsuntersuchungen wurden keine gesundheits-
beeintrachtigenden Auswirkungen ermittelt.

Am Kreisverkehrsplatz werden in allen Knotenarmen gesicherte Querungsmaoglichkeiten
fir FuBgénger realisiert, sodass die sichere Erreichbarkeit des Kindergartens gewahr-
leistet ist. Zudem fiihrt die Anlage des Kreisverkehrsplatzes zu einer langsameren Fahr-
weise der Kraftfahrzeuge.

Durch die geplante Einrichtung von Kurzzeitparkplatzen vor dem Kindergarten werden
Hol-/Bringevorgange ebenso erleichtert wie durch die Einbahnregelung in der Sontumer
StraBe Sid. Die Nebenflachen werden im Bereich des Kreisverkehrs deutlich verbreitert.
Eine Signalanlage ist aufgrund der Uberwege in allen Kreiselarmen sowie der reduzier-
ten Geschwindigkeit auf der Schmalenhofer StraBe nicht erforderlich
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Stellungnahme 5
28. August 2012

Ich nehme zu Ihrem Planentwurf wie folgt Stellung:

Durch die N&he des geplanten Kreisverkehres zu meiner schmalen
Einfahrt zu meinem Grundstiick wiirde mir das Befahren/Rangieren
mit meinem dreiachsigen Wohnmobil nicht mehr méglich sein. Es
wirde zu Verkehrsstérungen kommen, da durch mein Fahrzeug
dann jeweils der gegenlaufige Verkehr behindert wirde. Eine er-
héhte Unfallgefahr zeichnet sich ab.

Allgemein ist festzustellen, dass durch die geplante StraBenfiihrung
als HauptzufahrtsstraBe die Versorgung in Notfallen durch entspre-
chende Rettungsfahrzeuge nur eingeschrankt méglich ist und damit
nicht sicher gestellt ist.

Die Zu- und Ausfahrt zu/von den Grundstiicken ist weiterhin gewahrleistet. Fir die
Grundstiicksanbindung werden Gehwegiiberfahrten realisiert, eine nicht ungewdhnliche
Regelung an innerstadtischen Kreisverkehrsplatzen. Die Ein- bzw. Ausfahrtssituation
verbessert sich im Vergleich zu heute sogar, da die Gesamtgeschwindigkeit reduziert
wird und keine Ab-/Einbieger gesondert zu beachten sind.

Eine Ein- bzw. Ausfahrt geht von dem Grundstiick aus allen/in alle Fahrtrichtungen deut-
lich besser als heute und durch das Abrlcken der Fahrbahn in diesem Bereich sind auch
die Sichtverhéltnisse flr aus dem Grundstiick ausfahrende Kfz besser als heute. Durch
die Reduzierung der gefahrenen Geschwindigkeit auf der Schmalenhofer StraBe verbes-
sern sich die Einbiegemdglichkeiten von den angrenzenden Grundstiicken im Vergleich
zu heute. Letztlich wird es zu weniger Verkehrsstérungen kommen und es gibt auch
keine Griinde anzunehmen, dass sich hier eine erhéhte Unfallgefahr abzeichnet.

Die fahrgeometrischen Nachweise, auf denen die zuvor gemachten Ausfihrungen beru-
hen, sind Anlage zu dieser Abwagung bzw. der Planbegriindung und werden bei dem
Satzungsbeschluss beriicksichtigt.

Auch diese Annahme ist nicht korrekt. Die Bemessung der geplanten Verkehrsanlagen
ermoglicht eine ausreichende Befahrung durch Rettungsfahrzeuge.

Stellungnahme 6
28. August 2012

Wir nehmen zu lhrem Planentwurf wie folgt Stellung:

Der von Ihnen geplante Kreisverkehr stellt eine massive Beein-
trachtigung unserer reibungslosen Betriebstatigkeit dar. Durch die
Néhe des geplanten Kreisverkehres zu unserer schmalen Einfahrt
wirden das Befahren mit einem dreiachsigen LKW zur Lieferung
und Abholung von Containern sowie das Rangieren mit unseren
firmeneigenen Fahrzeugen (Sprinter) nicht mehr mdglich sein. Es
wirde zu Verkehrsstérungen kommen, da die Fahrzeuge dann
jeweils den gegenlaufigen Verkehr behindern wiirden. Eine erhéhte
Unfallgefahr zeichnet sich ab.

Allgemein ist festzustellen, dass durch die geplante StraBenfiihrung
als HauptzufahrtsstraBe die Versorgung in Notfallen durch entspre-
chende Rettungsfahrzeuge nur eingeschrankt moéglich ist und damit
eine nicht unerhebliche Gefahrdung Dritter in Kauf genommen wird.

Es wird auf die Ausfihrungen zur Stellungnahme Nr. 6 des gleichen Einwenders verwie-
sen. Auch fir nebenstehend angefiihrtes Fahrzeug wurde fahrgeometrisch nachgewie-
sen, dass auch bei Realisierung des Kreisverkehrsplatzes die Fahrbeziehungen von und
zu dem Grundstiick aufrechterhalten werden kénnen.

Auch diese Annahme ist nicht korrekt. Die Bemessung der geplanten Verkehrsanlagen
ermoglicht die ausreichende Versorgung in Notféllen durch Rettungsfahrzeuge.

-

/
-
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Stellungnahme 7
28. August 2012

Gegen den Entwurf des Bebauungsplans 654 erhebe ich Einwan-
de.

Die Sontumer StraBe im Bereich der Grundschule sowie die Wall-
straBe sollen fir den Durchgangsverkehr gesperrt werden. Be-
grindet wird dies damit, es solle verhindert werden, dass die bei-
den StraBenabschnitte als Abkulrzung von der Langenberger Stra-
Be fur den Kundenverkehr zum geplanten Lebensmittelmarkt und
den Anliegerverkehr der zu errichtenden Wohnbebauung und um-
gekehrt genutzt werden.

Als Zufahrt soll genutzt werden die Langenberger StraBe in Rich-
tung Willy-Brandt-Platz mit Abzweig in die Berliner StraBe Richtung
Schmalenhofer StraBe. Die Stadt Velbert verkennt hierbei offenbar,
dass zwischen der Langenberger StraBe und dem Kreisverkehr
City-Park die FriedrichstraBe als Abkirzung genutzt werden kann
und tatséchlich auch genutzt wird. Ferner werden der Kundenver-
kehr fir den Lebensmittelmarkt sowie der Anliegerverkehr der
Wohnbebauung nahezu ausschlieBlich die Schmalenhofer StraBe
zwischen Sontumer StraBBe und Deller StraBe in beiden Richtungen
benutzen missen. Es wird zu erheblichen Verkehrsstérungen im
Kreuzungsbereich Deller StraBe/FriedrichstraBe/Schmalenhofer
StraBe kommen.

Innerhalb der letzten Jahre wurden im Rahmen der Entwicklungsfindung fir das brach-
liegende Betriebsgelédnde der Firma Woeste seit 2004 mehrere verkehrstechnische
Untersuchungen durchgefuhrt. Aufbauend auf diesen Betrachtungen wurde zur Uberpru-
fung der vertraglichen Verkehrsabwicklung der des nun vorliegenden Planungskonzep-
tes eine Verkehrssimulation erarbeitet (siehe unter ,Verkehrsuntersuchung Punkt 2.6)
die nicht nur die direkt betroffenen Knotenpunkte, sondern auch die Auswirkung auf das
Umfeld des Plangebietes einbezieht. Die Verkehrsuntersuchung ergab, dass sowohl
durch die Errichtung eines Kreisels im Bereich Schmalenhofer StraBe/Sontumer StraBe,
als auch Uber die bestehenden StraBen, der zu erwartende Neuverkehr stérungsfrei
abzuwickeln ist.

Diese Verkehrsstérungen werden sich absehbar in den genannten
Bereich der Friedrich StraBe, und zwar in beide Fahrtrichtungen,
fortsetzen. Die Berliner StraBe dirfte, wie die bisherigen Beobach-
tungen zeigen, weniger benutzt werden. Im genannten Bereich der
FriedrichstraBe befinden sich eine Uberwiegend von Kindern und
Jugendlichen besuchte Sportschule, eine Kirche nebst Kindergar-
ten und Altentagesstatte sowie eine Moschee; ein Schulweg kreuzt.
Eine Behinderung bzw. Gefdhrdung des Personenverkehrs ist
durch die massive Zunahme des Fahrzeugverkehrs zu erwarten.
Soweit die Stadt Velbert mit den oben genannten Sperrungen ver-
hindern will, dass bestimmte StraBenbereiche nicht als Abkiirzun-
gen genutzt werden, misste dies auch fur den Bereich der Fried-
richstraBe gelten.

Lediglich am Rande sei erwahnt, dass die Héchstgeschwindigkeit
von 30 km/h im genannten Bereich der FriedrichstraBe schon jetzt
h&ufig ignoriert wird. Die beiderseits geparkten Fahrzeuge und die
damit verbundene Fahrbahnverengung andern daran nichts.

Die Leistungsfahigkeit des kunftigen StraBennetzes wurde in den Untersuchungen
nachgewiesen.

Fir eine erhéhte Gefahrdung von nicht motorisierten Verkehrsteilnehmern im Bereich
FriedrichstraBe liegen keine Voraussetzungen vor.

Die Anpassung von Beschilderungen/Verkehrsregelungen ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanes, sondern der anordnenden stadtischen Behérden.

Verkehrsiiberwachung ist ebenfalls kein B-Plan Thema, sondern unterliegt der verkehrs-
behdrdlichen Regulierung.
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Stellungnahme 8
RAe Helmut Kroheck
et al.

30. August 2012

Wir vertreten Herrn [...] Eine auf uns lautende Vollmacht liegt an.
Die [..] Firma unseres Mandanten befindet sich im Bereich lhres
Bebauungsplans 654 - stliche Sontumer StraBe.

Das von unserem Mandanten bisher genutzte Grundstiick kenn-
zeichnet sich durch ein Ladengeschéft sowie einen Hof, auf wel-
chem die Einsatzfahrzeuge unseres Mandanten, derzeit mindes-
tens 6, geparkt werden und zu den jeweiligen Einsatzen bei Kun-
den taglich mehrfach beladen werden und von dort an- und abfah-
ren. Es findet insoweit taglich ein stetiger Verkehr zur Gewerbefla-
che und von dort auf die Gemeinflachen statt.

Auf dem Hofgrundstick ist bauartbedingt ein Wenden der Fahr-
zeuge nicht méglich, so dass entweder die Einfahrt oder die Aus-
fahrt rickwarts erfolgt. Derzeit ist dies mdglich.

Im Rahmen des Bebauungsplans wird indes vor der Hofeinfahrt ein
Kreisverkehr angelegt, welcher es zuklnftig nicht mehr erlauben
wirde, das Hofgrundstiick gewerblich zu nutzen, da, wie bereits
gesagt, entweder das riickwartige Einfahren oder das riickwartige
Ausfahren erforderlich ist, welche die zukiinftige Kreisverkehrrege-
lung nicht mehr erlaubt. Der Kreisverkehr wird gegen den Uhrzei-
gersinn durchfahren. Das Rickwartsfahren entgegen der vorge-
schriebenen Fahrtrichtung im Kreisverkehr ist grundsétzlich verbo-
ten.

Das Grundstick ist auch kunftig erreichbar.

Die Zu-/Ausfahrt zu/von den Grundstiicken am Kreisel ist weiterhin gewahrleistet. Fir die
beiden Grundsticksanbindungen werden Gehweguberfahrten realisiert (in innerstadti-
schen Kreiseln nicht ungewdhnlich).

Die Ein-/Ausfahrtssituation verbessert sich im Vergleich zu heute sogar, da die Ge-
samtgeschwindigkeit reduziert wird und keine Ab-/Einbieger gesondert zu beachten sind.
Das gilt insbesondere fir den Garagenhof, der in jedem Fall vorwarts in sein Grundstlck
rein und auch vorwarts wieder raus kann. Und das geht von beiden Anbindungen prob-
lemlos aus allen/in alle Fahrtrichtungen tun (deutlich besser als heute). Die Befahrbarkeit
wurde mit Schleppkurven nachgewiesen und Ihrem Mandanten erlautert.

Dieses wird auch kiinftig mdglich sein.

Das Einfahren in einen Kreisverkehr ist aus einer Gehweguberfahrt auch rickwarts mog-
lich!

Bei der Abwagung wurden insoweit schutzwirdige Interessen un-
seres Mandanten nicht berlicksichtigt, bzw. mglw. im Sinne einer
Disproportionalitét fehl eingeschatzt.

Der Gewerbetrieb unseres Mandanten ist bereits langjahrig am
Standort ansassig. Es hatte bei der Abwagung berlcksichtigt wer-
den missen, dass auch zukilnftig die Nutzung der Hofflache wie
bisher méglich ist, da andernfalls der Gewerbetrieb am gegenwar-
tigen Standort nicht mehr fortgefiihrt werden kann.

Dies ist nicht der Fall, so dass ein Abwéagungsdefizit und eine Un-
vereinbarkeit mit dem Recht auf weiterhin freie Berufsauslbung
unseres Mandanten vorliegt.

Wir geben Ihnen zunachst Gelegenheit, eine Plandnderung unter
ausreichender Bericksichtigung der Interessen unseres Mandan-
ten vorzunehmen. Hierzu setzen wir eine Frist bis zum 21.09.2012.

In den vorgenannten verkehrlichen Betrachtungen wird nachgewiesen, dass die Fahrbe-
ziehungen vom und zum Grundstiick weiterhin méglich sind und die Nutzung der Hoffla-
che nicht unterbunden wird.

Die vorgetragenen Anregungen waren Grund fiir eine intensivere verkehrlichen Uberprii-
fung der Zufahrtsbedingungen zu dem Grundstiick. Das wurde durch die ermittelten
Schleppkurven des Verkehrsgutachters nachgewiesen. Diese Ergebnisse werden in die
Abwagung zum Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan eingestellt. Eine Abwa-
gungsausfall bzw. eine Abwagungsdisproportionalitat ist somit nicht erkennbar.

]
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012
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Fortsetzung RAe
Kroheck et al.

Wir sind beauftragt, unverziglich Rechtsmittel gegen den Bebau-
ungsplan einzulegen und Klage zu erheben, sollten die schutzwr-
digen Interessen unseres Mandanten weiterhin unberlcksichtigt
bleiben. In Betracht zu ziehen ist in diesem Zusammenhang und im
Hinblick auf die erhebliche Beeintrachtigung des Gewerbebetriebs
unseres Mandanten auch die Beantragung vorbeugenden Rechts-
schutzes gerichtet auf Unterlassung der Planung.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Stellungnahme 9
31. August 2012

Ich méchte mich gegen den aktuellen Bebauungsplan 654 in Vel-
bert aussprechen.

Ich habe eigentlich nichts gegen den Umbau auf dem alten
Woeste-Gelande und wiirde es sogar als Gewinn fiir Velbert be-
griBen, wenn die Problematik der Verkehrsfihrung besser gelést
wére. Die SchmalenhoferstraBe kann das durch die aktuelle Pla-
nung steigende Verkehrsaufkommen nicht alleine bewéltigen. Au-
Berdem mache ich mir Sorgen um die Schadstoff- und Larmbelas-
tung der Kinder des Kindergartens. Ich habe Angst, dass sich die
Zahl der Verkehrsunfélle stark erhéhen wird, wenn sich die Ver-
kehrsdichte auf der einspurigen SchmalenhoferstraBe verdreifacht.
Vor allem an der Einfahrt zum Putschenholz.

Durch die Lage des Plangebietes im Stadtgeflige ist eine Mehrbelastung der Schmalen-
hofer StraBe nicht zu vermeiden. In den fir das Planverfahren erarbeiteten, auf den
Maximalprognosen basierenden larmtechnischen Untersuchungen wurden keine ge-
sundheitsbeeintrédchtigenden Auswirkungen ermittelt.

Das Verkehrsaufkommen wird durch die geplante Ansiedlung von Handels-, Gewerbe-
und Wohnbauflachen ansteigen, da alternative ErschlieBungswege nicht zur Verfligung
stehen. Durch die geplante Anlage eines Kreisverkehrsplatzes wird sichergestellt, dass
die Verkehre an der direkten Plangebietsanbindung leistungsgerecht abgewickelt wer-
den kénnen. Zeitgleich wird durch den Kreisverkehrsplatz die von den Kfz gefahrene
Geschwindigkeit auf der Schmalenhofer StraBe im Bereich des Kindergartens spirbar
reduziert. AuBerdem werden am Kreisel in allen Knotenarmen gesicherte Querungsmdg-
lichkeiten fir FuBganger realisiert, so dass die Erreichbarkeit des Kindergartens verbes-
sert wird. Durch die geplante Einrichtung von Kurzzeitparkplatzen vor dem Kindergarten
werden Hol-/Bringevorgange ebenso erleichtert wie durch die Einbahnregelung in der
Sontumer StraBe Sud. Die Nebenflachen werden im Bereich des Kreisverkehrs deutlich
verbreitert.

10

Stellungnahme 10
31. August 2012

Mein Sohn Felix wird ab dem 25.10.2012 in den Kindergarten an
der Schmalenhofer StraBe gehen. Ich wohne Am Putschenholz und
bin gegen den Plan, die Sontumer StraBe zu schlieBen, da der
ganze Verkehr auf die Schmalenhofer StraBe ausweichen wird.
Ansonsten geféllt mir der Umbau des alten Woeste-Geléndes sehr
gut.

Die dreifache Belastung fiir die schmale Schmalenhofer StraBe
finde ich zuviel. Ich habe auch Angst, dass mein Sohn die ganzen
Abgase abbekommt. Sehr gefahrlich schatze ich dann auch die
Einfahrt zum Putschenholz ein, da die meisten dort sehr schnell
vorbeifahren und das Herausfahren schon jetzt oft sehr heikel ist.

Bei der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung, die auch durch die Einwenderin
begriBt wird, ist eine leistungsgerechte Abwicklung der zu erwartenden Verkehre si-
cherzustellen. Hierzu sind im Rahmen der Verkehrsgutachten mehrere Falle untersucht
worden. Die jetzt dargestellte Lésung sichert die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes
und fUhrt auch zu keinen gesundheitsschadlichen Belastungen.

Am Kreisverkehrsplatz werden in allen Knotenarmen gesicherte Querungsmdoglichkeiten
fir FuBgéanger realisiert, so dass die sichere Erreichbarkeit des Kindergartens ge-
wabhrleistet ist. Zudem flUhrt die Anlage des Kreisverkehrsplatzes zu einer langsameren
Fahrweise der Kraftfahrzeugfuhrer.

NEE

.

L

Stadt Velbert — FA 3.1 — Umwelt und Stadtplanung

Seite 121




Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Nr.

Privateinwender
Schreiben vom

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

11

Stellungnahme 11
RA Lutz Gleiss,
31. August 2012

[...] Unsere Mandantin ist Eigentimerin des Objekts ,City Park®,
das sich in unmittelbarer Nachbarschaft des in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplanes Nr. 654 - 6stlich Sontumer StraBe -
befindet. Zu dem Entwurf dieses Bebauungsplanes nehmen wir
namens und im Auftrag unserer Mandantin wie folgt Stellung:

Der Bebauungsplan Nr. 654 verfolgt im Wesentlichen das Ziel, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung eines
groBflachigen Verbrauchermarktes und weiterer Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten im sudlichen
Bereich des Betriebsgelandes der ehemaligen GieBerei Woeste zu
schaffen. Ob die im Norden des Woeste-Areals im Bebauungs-
planentwurf vorgesehene Wohnbebauung tatsachlich realisiert
werden soll (und kann), ist demgegenuber angesichts der Umwelt-
bedingungen auf dem ehemaligen Deponieareal und der mehr als
schwierigen Marktlage flr hochpreisige Wohnungen und Héuser in
Velbert zweifelhaft.

Far die Eigentimer des City Parks ist der Bebauungsplan Nr. 654
mit einer erheblichen Beeintrachtigung rechtlich geschitzter Inte-
ressen verbunden. Zum einen sieht sich die Stadt Velbert sich aus
Anlass der beabsichtigten Einzelhandelsansiedlung auf dem Woes-
te-Gelande dazu gezwungen, auch den City Park neu zu Uberpla-
nen und dort die bislang bestehenden Nutzungsmdglichkeiten
einzuschranken. Zum anderen wird durch das von dem neuen
Verbrauchermarkt absehbar hervorgerufene sehr hohe Ver-
kehrsaufkommen und die im Bebauungsplan vorgesehenen Ande-
rungen der verkehrlichen ErschlieBung die Erreichbarkeit des City
Parks drastisch eingeschrankt.

Die geplante Wohnbebauung im WA ist realisierbar: Eine Bebauung auch zu Wohnzwe-
cken auf dem ehemaligen Industrieareal ist méglich. In Teilbereichen kdnnen Auskoffe-
rungen von lokal verunreinigtem Bodenmaterial erfolgen. Die Bereiche fiir Gartenflachen
werden mit Mutterboden aufgetragen. Es ergeben sich daher keinerlei Beeintrachtigun-
gen flr das Schutzgut Mensch durch die Bodensituation.

Fir Wohnungen in zentraler Lage in Velbert ist ein Bedarf festgestellt worden. Gerade
vor diesem Hintergrund wird Wohnraum im geplanten WA geschaffen werden. Auch
wenn es sich vorliegend nur um einen Angebotsbebauungsplan handelt, ist ein Bedarf
fur die Befriedigung von Wohnraumbediirfnissen gegeben. Die Planung entspricht daher
den Belangen des § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB.

Die Eigentiimer des City Parks sind nicht bereit, diese schwerwie-
genden Beeintrachtigungen ihrer Belange hinzunehmen. Denn der
Bebauungsplan Nr. 654 ist ersichtlich nicht von einer legitimen
stadtebaulichen Motivation getragen und verstéBt in mehrfacher
Hinsicht gegen zwingende gesetzliche Bestimmungen:

]
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1.
Der Bebauungsplan Nr. 654 ist stadtebaulich nicht erforderlich und
verstd Bt damit gegen § 1 Abs. 3 BauGB.

Der Bebauungsplan dient nicht der Umsetzung einer von stadte-
baulichen Motiven getragenen planerischen Konzeption der Stadt.
Das in der Begriindung des Planentwurfs genannte Planungsziel -
Steuerung eines bereits eingetretenen Strukturwandels - ist er-
kennbar nur vorgeschoben. Tatsachlich geht es bei diesem Bebau-
ungsplan nur darum, einen Uberdimensionierten Verbrauchermarkt
auf dem Gelénde der ehemaligen GieBerei Woeste unterzubringen.

Dieses Ziel dient allein den privaten Nutzungsinteressen der
Grundstiickseigentimer und (potenziellen) Investoren. Dies wird
schon daraus ersichtlich, dass der Plan einer Ansiedlung von groB-
flachigem Einzelhandel mit mehr als 5.000 m? Zentren- und nah-
versorgungsrelevanter Sortimente in krassem Widerspruch zu den
Erkenntnissen und Empfehlungen des erst im Jahr 2008 beschlos-
senen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes steht.

Die jetzt parallel zur Aufstellung der Bebauungspléane Nr. 653 und
Nr. 654 betriebene Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts ist nicht geeignet, die fehlende stadtebaulichen Motivation
dieser offensichtlich privatnitzigen Bauleitplanung zu beménteln.

1.

Fir den Bebauungsplan Nr. 654 besteht ein Planerfordernis im Sinne des § 1 Abs. 3
Satz 1 BauGB. Es besteht namlich die Notwendigkeit einer Bauleitplanung, um die stad-
tebauliche Entwicklung zu ordnen. Aufgrund des in Aufstellung befindlichen Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Velbert soll ein Nebenzentrum mit Ergdnzungsfunktion geschaf-
fen werden, welches bereits in Teilen auf der westlichen Seite der Sontumer StraBe
existiert. Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ergibt sich das Planerfordernis.
Gleiches gilt nicht minder im Hinblick auf das zu schaffende allgemeine Wohngebiet,
damit dort der Wohnbedarf fir die Bevélkerung in zentrumsnaher Lage befriedigt werden
kann.

Im Rahmen der Planungshoheit steht es im vorliegenden Fall der Stadt Velbert nicht nur
zu, einen Bebauungsplan aufzustellen; vielmehr ergibt sich die Notwendigkeit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes, um die beabsichtigten Nutzungen wie Wohnen und
groBflachigem Einzelhandel éstlich der Sontumer StraBe ansiedeln zu kénnen.

In der Anregung wird vorgetragen, dass durch den Bebauungsplan Nr. 654 schwerwie-
gende Beeintrachtigungen der Eigentimerbelange hervorgerufen wirden. Der Bebau-
ungsplan Nr. 654 bezieht sich jedoch mit seinem Geltungsbereich nicht auf die Grund-
stlicksflachen des Eigentimers des City Parks.

Die Bauleitplanung beruht auf dem Wunsch der planenden Kommune zur Starkung des
Nebenzentrums mit Erganzungsfunktion einerseits und zum anderen auf dem Wunsch
nach Schaffung von Wohnraum. Die Industriebrache des Woeste-Geléndes bedarf einer
Revitalisierung. Schon dies rechtfertigt die Aufstellung eines Bebauungsplans. Es ist
zudem auch rechtlich nicht zu beanstanden, wenn neben den stadtebaulichen Zielset-
zungen und deren Verfolgung zudem auch die Bauleitplanung Privatinteressen ent-
spricht. Dies ist rechtlich nicht zu beanstanden. Unzulédssig wére allein eine reine Inte-
ressentenplanung, die vorliegend jedoch nicht gegeben ist. Entscheidend ist, dass ne-
ben der Schaffung eines zentralen Versorgungsbereiches als Nebenzentrum auch die
Umstrukturierung der Industriebrache und damit die Beseitigung eines stadtebaulichen
Missstandes erfolgt. Zur Starkung des Nebenzentrums ist bewusst und gezielt ein attrak-
tiver Lebensmittelverbrauchermarkt nebst eines Drogeriemarktes sowie einer Ladenzone
gewunscht. Vornehmliches Ziel ist dabei nicht nur die Schaffung von Baurecht fir ir-
gendeinen (groBflachigen) Einzelhandelsbetrieb, sondern vielmehr die Schaffung eines
sehr attraktiven Lebensmittelverbrauchermarktes. Hierfir ist eine Verkaufsflache in der
festgesetzten GréBe mit maximal 5.000 m2 erforderlich.

.
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012 Begriindung gem. §9 (8) BauGB
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2.

Die nach dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 654 geplante Rea-
lisierung eines grofBflachigen Verbrauchermarkies und weiterer
nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe auf dem Gelande
der ehemaligen GieBerei Woeste steht im Widerspruch zu den
Erfordernissen der Raumordnung und namentlich zu der Zielfestle-
gung Nr. 3.2 des Entwurfs des Landesentwicklungsplans (LEP),
Sachlicher Teilplan groBflachiger Einzelhandel, vom 17.04.2012.
Dieses in Aufstellung befindliche Ziel der Raumordnung ist gem. §
4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 ROG im Rahmen der Bauleitplanung in der
Abwagung zu berlcksichtigen.

Die Zielfestlegung in Ziffer 3.2 des Entwurfs des LEP, Sachlicher
Teilplan groBflachiger Einzelhandel regelt in Satz 1, dass Kern- und
Sondergebiete fir Vorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO mit zent-
renrelevanten Kernsortiment nur in zentralen Versorgungsberei-
chen dargestellt und festgesetzt werden dirfen. Den Begriff des
.zentralen Versorgungsbereiches“ verwendet der LEP-Entwurf im
Sinne des Einzelhandelserlasses NRW vom 22.09.2008. In diesem
heiBt es auf S. 13: ,Zentrale Versorgungsbereiche sind - nach der
Rechtsprechung zu § 34 Abs. 3 BauGB - rdumlich abgrenzbare
Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzel-
handelsnutzungen - haufig erganzt durch diverse Dienstleistungen
und gastronomische Angebote - eine Versorgungsfunktion tber
den unmittelbaren Nahbereich hinaus zukommt."

Das OVG NRW fasst in einer Entscheidung vom 22.11.2010 (Az. 7
D 1/09.NE) die an einen zentralen Versorgungsbereich zu stellen-
den Anforderungen wie folgt zusammen:

2.

Auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahre 2008 kommt es mittlerweile
auch nicht mehr an, da ein neues Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Velbert
in Aufstellung befindlich ist. Dieses verfolgt fir den Standort Sontumer StraBe neue und
anders geartete Ziele. Jener Entwurf ist also in dem in Aufstellung befindliche stéadtebau-
liche Entwicklungskonzept im Rahmen der Abwagung zu berlcksichtigen. Der Bebau-
ungsplan Nr. 654 verfolgt die dort formulierten Ziele.

Der in Aufstellung befindliche Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)
— Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel — stellt ein sonstiges Erfordernis der
Raumordnung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG dar. Es handelt sich somit nicht um
verbindliche Ziele der Raumordnung, dennoch bedarf es einer Berlicksichtigung in der
Abwagung (§ 4 Abs. 1 Satz 1 ROG).

Ziel 2 besagt, dass Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
zentrenrelevantem Kernsortiment nur in zentralen Versorgungsbereichen festgesetzt
werden dirfen. Der Entwurf des kommunalen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
weist den Standort Sontumer StraBe als zentralen Versorgungsbereich Nebenzentrum
mit Erganzungsfunktion aus. Daher sind die Voraussetzungen gem. Ziel 2 erfullt.

Die landesplanerischen Anforderungen sind erflllt, da das geplante Sondergebiet fiir
groBflachigen Einzelhandel sich in einem zentralen Versorgungsbereich befindet. Die
Gemeinde kann namlich im Rahmen des ihr zustehenden Planungsermessens einen
zentralen Versorgungsbereich eigenverantwortlich festiegen (OVG Minster, Urteil vom
30.01.2006 — 7 D 8/04.NE —). Dies gilt umso mehr angesichts der Tatsache, dass die
Gemeinde die Befugnis inne hat, zentrale Versorgungsbereiche zu bestimmen, die erst-
mals entwickelt oder doch zumindest fortentwickelt werden sollen. In der Bestimmung
der Standorte der zentralen Versorgungsbereiche und damit erst Recht ihrer genauen
Grenzen verfligt die Gemeinde Uber eine weitreichende Gestaltungsfreiheit.

Die Grenze des Planungsermessens Uberschreitet die Gemeinde erst dann, wenn einer
Festlegung bzw. Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs eine nachvollziehbare
stédtebauliche Begriindung fehlt. Dies ist vorliegend nicht gegeben.
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+Ein zentraler Versorgungsbereich hat nach Lage, Art und Zweck-
bestimmung eine fur die Versorgung der Bevdlkerung in einem
bestimmten Einzugsbereich zentrale Funktion. Diese Funktion
besteht darin, die Versorgung des Gemeindegebiets oder eines
Teilbereiches mit einem auf den Einzugsbereich abgestimmten
Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs
sicherzustellen. Der Begriff ist nicht geografisch im Sinne einer
Innenstadtlage oder Ortsmitte, sondern funktional zu verstehen und
kann auch Bereiche fur die Grund- und Nahversorgung umfassen.
Ein zentraler Versorgungsbereich muss jedoch einen gewissen,
Uber seine eigenen Grenzen hinaus reichenden raumlichen Ein-
zugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht haben und damit Gber
den unmittelbaren Nahbereich hinauswirken. Er setzt zudem eine
integrierte Lage voraus. Isolierte Standorte mit einzelnen Einzel-
handelsbetrieben bilden keinen zentralen Versorgungsbereich,
auch wenn sie Uber einen weiten Einzugsbereich verfligen und
eine beachtliche Versorgungsfunktion erfullen mégen” (Hervorhe-
bungen nicht im Original).

Das Gelande der ehemaligen GieBerei Woeste kann nach diesen
Kriterien nicht Teil eines zentralen Versorgungsbereichs sein. Daflr
fehlt es diesem Standort bereits an der erforderlichen stédtebaulich
integrierten Lage. Daran &ndert auch der Umstand nichts, dass die
Stadt beabsichtigt, ihr Einzelhandels- und Zentrenkonzept zu an-
dern und den fir die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandels-
betrieben vorgesehenen sidlichen Bereich des Woeste-Gelandes
in einen neu festgelegten zentralen Versorgungsbereich ,Neben-
zentrum mit Ergénzungsfunktion - Std" einzubeziehen.

Der zentrale Versorgungsbereich wird damit definiert, dass aufgrund vorhandener oder
wie im vorliegenden Fall noch weiter zu entwickelnder Einzelhandelsnutzungen eine
Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus geschaffen wird. Neben
dem Lebensmittelverbrauchermarkt nebst Drogeriemarkt und kleineren Laden existiert
bereits auf der westlichen Seite der Sontumer StraB8e weitere Einzelhandelsnutzung, so
z.B. ein Lebensmittelmarkt sowie ein Markt fir Unterhaltungselektronik. Insofern kommt
eine Versorgungsfunktion tGber den unmittelbaren Nahbereich hinaus in Frage. Er hat
auch die Funktion, die Versorgung eines Teilgebietes der Stadt Velbert mit einem auf
den Einzugsbereich abgestimmten Spektrum an Waren des kurz-, mittel- oder langfristi-
gen Bedarfs sicherzustellen. Er verfligt Uber einen gewissen, Uber seine eigenen Gren-
zen hinausreichenden raumlichen Einzugsbereich mit stadtebaulichem Gewicht und
wirkt Uber den unmittelbaren Nahbereich hinaus. Gerade fir den Lebensmittelverbrau-
chermarkt mit seiner Gr68e von maximal 3.900 m? ist ein solches Hinauswirken gege-
ben. Zudem verlangt die Rechtsprechung eine integrierte Lage des zentralen Versor-
gungsbereiches, die sich von isolierten Standorten unterscheidet (OVG Minster, Urteil
vom 22.11.2010 — 7 D 1/09.NE -). Die integrierte Lage ergibt sich aus dem Standort im
stdlichen Teil von Velbert-Mitte. Die verkehrliche ErschlieBung Uber die Schmalenhofer
StraBe (L427) mit ihrer Oberdrtlichen Verkehrsfunktion sowie abgehend davon dber die
Sontumer StraBe ist gegeben. Hinzu kommt ein guter Anschluss an den OPNV. Wohn-
bebauung befindet sich heute bereits ndrdlich und sidlich der Schmalenhofer StraBe
sowie nach dem Planungskonzept des Bebauungsplanes umfassende Wohnbebauung
noérdlich des Sondergebietes im dort geplanten allgemeinen Wohngebiet (WA).

Im Rahmen des planerischen Ermessens hat somit die Stadt die rechtliche Méglichkeit,
den zentralen Versorgungsbereich ,Nebenzentrum mit Erganzungsfunktion” zu schaffen.
Die Anregung verkennt, dass es nicht nur auf vorhandene Nutzungen bei der Schaffung
eines zentralen Versorgungsbereichs ankommt, sondern auch auf die Schaffung eines
neuen bzw. die Fortentwicklung eines vorhandenen Versorgungsbereichs. Die geplanten
Wohnnutzungen sind daher in die rechtliche Betrachtung mit einzubeziehen.
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Zwar konnen zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Zielfest-
legung des LEP-Entwurfs auch solche sein, deren Fort-Entwicklung
nach dem planerischen Willen der Gemeinde erst erfolgen soll. Die
Gemeinden sind im Rahmen ihres Planungsermessens grundsatz-
lich befugt, selbst die Standorte und Grenzen der zentralen Versor-
gungsbereiche in ihrem Gebiet festzulegen. Diese planerische
Gestaltungsfreiheit ist aber nicht schrankenlos. Die Gemeinde
Uberschreitet die Grenze ihres Planungsermessens, wenn die von
ihr getroffene Festlegung und Abgrenzung eines zentralen Versor-
gungsbereichs einer nachvollziehbaren stadtebaulichen Begrin-
dung ermangelt und deswegen willkurlich erscheint. Dies ist insbe-
sondere dann der Fall, wenn die jeweilige ortliche Situation nicht
individuell in den Blick genommen oder der Begriff des zentralen
Versorgungsbereichs verkannt wird. Vgl. OVG NRW, a.a.O.

Die Gemeinde darf also insbesondere nicht anlasslich eines kon-
kreten Investitionsvorhabens Standorte in nicht integrierter Lage in
inrem Einzelhandelskonzept als zentralen Versorgungsbereich
deklarieren, um auf diese Weise das landesplanerische Integra-
tionsgebot zu unterlaufen. Die Ausweisung eines neuen oder die
Erweiterung eines bestehenden zentralen Versorgungsbereichs
muss vielmehr aus der konkreten oértlichen Situation heraus be-
grindbar sein. So halt der Einzelhandelserlass NRW die Entwick-
lung eines neuen Nahversorgungszentrums flr denkbar, wenn ein
neu entstehender Versorgungsbedarf dies objektiv rechtfertigt, z.B.
im Falle der Entwicklung eines gréBeren neuen Wohngebietes (vgl.
S. 14). Solche objektiv stadtebaulichen Griinde fir die Entwicklung
des Woeste-Grundstiicks zum Bestandteil eines neuen zentralen
Versorgungsbereichs existieren nicht. Insbesondere besteht in
Velbert nicht anndhrend ein (Nah-)Versorgungsbedarf, der durch
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsre-
levantem Sortiment mit Gber 5.000 m? Verkaufsflache auf dem nicht
integrierten Woeste-Gelénde gedeckt werden misste.

Entgegen den vorgetragenen Anregungen besteht auch ein Versorgungsbedarf gerade
far die nahversorgungsrelevanten Sortimente. Ziel der Bauleitplanung ist, dass der vor-
handene Standortbereich Nahversorgungszentrum Sud/City Park zu einem Nebenzent-
rum aufgewertet wird. Die vorhandenen Gebé&ude verfligen Uber keine ausreichenden
Entwicklungsmdglichkeiten. Um attraktive und moderne Vertriebsformen zu ermdglichen,
sieht die Planung ein Sondergebiet fiir groBflachigen Einzelhandel vor. Da auch markt-
analytisch die bauliche Erweiterung und Aufwertung zu einem Nebenzentrum mit Ergan-
zungsfunktion mit dem in Aufstellung befindlichen Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt zu vereinbaren ist und diesem stadtebaulichen Entwicklungskonzept ent-
spricht, ist eine ausreichende stédtebauliche Rechtfertigung gegeben. Dies gilt insbe-
sondere vor dem Hintergrund, als die Auswirkungsanalyse eine Vertraglichkeit fir ande-
re zentrale Versorgungsbereiche in Velbert sowie benachbarte Kommunen ergeben hat.

Die prognostische Einschatzung der Auswirkungsanalyse ist fachlich nicht zu beanstan-
den und nachvollziehbar. Die Beschrankung der Verkaufsflichen und Sortimente im
Sondergebiet GroBflachiger Einzelhandel stellen eine Vertréglichkeit sicher.

Hingegen sind die in der Anregung vorgetragenen Zweifel an der prognostischen Ein-
schatzung nicht naher dargelegt. Vor dem Hintergrund der nachvollziehbaren Wirkungs-
analyse ist daher die Schaffung des Sonderstandortes fiir groBflachigen Einzelhandel
innerhalb des Nebenzentrums mit Erganzungsfunktion als zentraler Versorgungsbereich
abwéagungsgerecht.
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Fortsetzung Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt aus dem Jahr
Stellungnahme 11 2008 kommt nach eingehender Analyse der Zentren- und Versor-

gungsstruktur zu dem Ergebnis, dass bis zum Jahre 2015 maximal
3.000 bis 5.000 m2 zuséatzliche Verkaufsflache fir nahversorgungs-
relevante Sortimente in Velbert angesiedelt werden kénnen. Dieses
Verkaufsflachenpotenzial, das nach den Empfehlungen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts auf drei bis finf mittlere Supermark-
te vorzugsweise in den wenigen zum damaligen Zeitpunkt noch
unterversorgten Stadtbezirken verteilt werden sollte, ist seither
allein durch die Zulassung eines Kaufland SB-Warenhauses mit
5.000 m2 Verkaufsflache und die Ansiedlung eines groBflachigen
Betriebs mit 2.500 m? im Innenstadtzentrum um mehr als 50 %
Uberschritten.

Welchen Versorgungsbedarf die Entwicklung eines weiteren zent-
ralen Versorgungsbereichs vor diesem Hintergrund decken soll, ist
unerfindlich. Weder der Entwurf der 3. Anderung des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts noch die diesem zugrunde liegenden
Markt-, Standort- und Wirkungsanalyse des Biliros BulwienGesa
AG (die bezeichnender Weise fiir den potenziellen Investor fiir das
Vorhaben auf dem Woeste-Gebiet erstellt wurde) bemuihen sich
darum, einen solchen Versorgungsbedarf aufzuzeigen. Sie be-
schrankten sich vielmehr - im Ergebnis nicht Gberzeugend - auf den
Versuch des Nachweises, dass ein weiterer Verbrauchermarkt die
existierenden zentralen Versorgungsbereiche in Velbert und den
umliegenden Kommunen nicht gefahrdet.

Die (mehr als zweifelhafte) prognostische Einschétzung, dass fur
eine Einzelhandelsansiedlung an einen nicht integrierten Standort
voraussichtlich keine schadlichen Auswirkungen auf die umliegen-
den Zentren zu erwarten sind, ist aber auch bei Anerkennung eines
weiten planerischen Gestaltungsspielraums kein hinreichender
Grund daflr, einen stadtebaulich nicht integrierten Standort zum
zentralen Versorgungsbereich aufzuwerten.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 654 und das zugrunde
liegende Vorhaben der Ansiedlung von groBflachigen Einzelhan-
delsvorhaben auf dem sldlichen Bereich des Grundstiicks der
ehemaligen GieBerei Woeste verstoBen damit gegen das landes-
planerische Integrationsgebot. Der Festsetzung dieses Bebau-
ungsplans stehen daher unlberwindbare 6ffentliche Belange ge-
genuber.
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3.

Dartber hinaus ist auch die Behandlung der Belange des Umwelt-
und Naturschutzes im Bebauungsplan defizitéar. Die Bericksichti-
gung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im bisherigen B-
Planverfahren ist unzureichend (dazu nachfolgend a). Bei Realisie-
rung der der Planung zugrunde liegenden Bauvorhabens droht
zudem ein VerstoB gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbestén-
de des § 44 Abs. 1 BNatSchG, ohne dass eine Ausnahmelage
nach § 45 BNatSchG absehbar ware (b.).

a.
Die von § la Abs. 3 BauGB geforderte Berlicksichtigung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Abwagung ist nach dem
aktuellen Stand der vorliegenden B- Planunterlagen offenkundig
unzureichend. Sie leidet daran, dass bereits das Abwagungsmate-
rial, d.h. der abzuwagende Sachverhalt, nicht ausreichend ermittelt
wurde. Die vom Gesetz geforderte Priifung der Méglichkeiten zur
Vermeidung von erheblichen Beeintrachtigungen der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts setzt zumindest eine
vollstdndige Bestandsaufnahme der vom Planvorhaben betroffenen
Naturbestandteile voraus. Eine solche Bestandsaufnahme ist hier
mindestens im Bereich des Artenschutzes unzureichend und fach-
lich-methodisch fehlerhaft durchgefuhrt worden. Dies flhrt notwen-
digerweise zu einem beachtlichen Mangel in der Abwégung.

3aundb

Die Belange des Umweltschutzes sind in ausreichender Weise gewdrdigt worden. Vo-
rangegangen ist eine umfassende Ermittlung als Zusammenstellung des Abwagungsma-
terials. Bereits im Juli 2010 erfolgte eine Biotoptypen-Kartierung unter Einsatz des Be-
wertungsmodells fur die Bauleitplanung in Nordrhein-Westfalen gemas der numerischen
Bewertung von Biotoptypen nach den Anforderungen des Landesamtes fur Natur, Um-
welt und Verbraucherschutz NRW ist eine ausreichende Ermittlung und Bewertung er-
folgt.

Hinsichtlich des Artenschutzes ist im Marz 2012 eine Potentialanalyse vorgenommen
worden. Hierzu gehdérte eine Gelande- und Gebaudebegehung. Untersucht wurde die
Lebensraumeignung fir artenschutzrechtlich relevante Fauna. Dabei ist insbesondere
berlcksichtigt worden, welche Vorkommen angesichts der vorhandenen Industriebrache
Uberhaupt in Frage kommen. Bezlglich Fledermausen wurden keinerlei konkrete Vor-
kommen und auch keine Nutzungsspuren festgestellt. Quartierspotentiale sind zwar fiir
kirzere Zeitrdume gegeben, jedoch konnten gréBere Winterquartiere ausgeschlossen
werden.

Bezlglich der Brutvdgel werden insbesondere flr die Gebaudebriter wie Dohle und
Turmfalke Nistmdglichkeiten angeboten. Dauerhaft genutzte Niststatten konnten aber
nicht festgestellt werden. Ebenso wenig kénnten Amphibien und Reptilien festgestellt
werden. Auch ist mit hinreichender Wahrscheinlichkeit deren Vorkommen auszuschlie-
Ben. Die Artenschutzpriifung hat somit ergeben, dass keine relevanten Arten festzustel-
len sind. Sollten im Einzelfall bei einem Gebdudeabbruch anderweitige konkrete Fest-
stellungen getroffen werden, sind sodann entsprechende Erhaltungs- und Schutzma@-
nahmen durchzuflhren.
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Die Behandlung der Artenschutzthematik im Bebauungsplanent-
wurf beruht ausschlieBlich auf der Artenschutzpriifung des Blros
PAN Planungsgesellschaft ARSU-NWP GmbH (PAN) vom April
2012. Grundlage dieser Artenschutzprifung ist eine einzige Bege-
hung des Woeste-Geldndes am 01.03.2012. Eine derart punktuelle
Erfassung der értlichen Gegebenheiten genligt in keiner Weise den
naturschutzfachlichen Anforderungen an eine ordnungsgemaBe
Bestandsaufnahme. So ist z.B. fir Brutvdgel nach Sldbeck et.al.
-Methodenstandards zur Erfassung der Brutvdgel Deutschlands®
(2005) ein den gesamten Brutzeitraum abdeckender Erfassungs-
zeitraum zwingende Voraussetzung fur eine fachlich nicht zu bean-
standende Bestandsaufnahme. Das Werk von Sidbeck ist in der
Rechtsprechung als Beurteilungsmafstab fiir die Einhaltung der
notwendigen methodischen Standards anerkannt. Vgl. z.B. VGH
Baden-Wirttemberg, Urt. v. 09.02.2010, Az: 3 S. 064/07.

Auch die Erfassung anderer geschutzter Arten erfordert zwingend
die Beobachtung des fraglichen Gebietes Uber einen langeren
Zeitraum.

Im vorliegenden Fall kommt hinzu, dass die einzige Begehung des
Woeste-Areals auch noch an einem besonders kalten Wintertag
stattfand. Die Entdeckung von mdglicherweise auf dem Areal vor-
kommenden geschitzten Amphibien oder Insekten war bei diesen
Bedingungen von vornherein ausgeschlossen.

Diese schwerwiegenden methodisch-fachlichen Mangel der Be-
standserfassung schlagen notwendig auf das Ergebnis der Arten-
schutzprifung durch und machen ihre Berucksichtigung im Rah-
men der Abwagung unméglich.

b.

Bei Realisierung des Bebauungsplans droht zudem ein VerstoB
gegen das artenschutzrechtliche Tétungsverbot des § 44 Abs. 1 Nr.
1 BNatSchG. Die Mdglichkeit zur Erteilung einer Ausnahme von
den Verboten des § 44 Abs. 1 BNatSchG nach § 45 BNatSchG
besteht offensichtlich nicht. Der Plan ist damit dauerhaft nicht voll-
zugsféhig und auch aus diesem Grunde nicht erforderlich i.S.d. § 1
Abs. 3 BauGB.

Ein VerstoB3 gegen das artenschutzrechtliche Tétungsverbot ist somit nicht zu erkennen.
Aufgrund der fachgutachterlichen Ermittlungen sind Beeintrachtigungen von Arten aus-
zuschlieBen. Auch fir den theoretisch mdéglichen Fall eines ,Restrisikos® besteht im
konkreten Einzelfall stets die Mdglichkeit, einer Beschadigung bzw. Zerstérung von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten oder gar einer Tétung zuvorzukommen. Aufgrund der
vorliegenden Erkenntnisse aufgrund der Potentialanalyse von Mérz 2012 bestehen aus-
reichende Erkenntnisse fir die rechtssichere Einschatzung zum Artenschutz. Darlber
hinausgehende Untersuchungen ,ins Blaue® sind nicht geboten. Die Prifung, ob einem
Bebauungsplan naturschutzrechtliche Verbote, insbesondere diejenigen nach § 42
BNatschG entgegenstehen, setzt die im vorliegenden Fall erfolgte ausreichende Ermitt-
lung und Bestandsaufnahme der im Planbereich vorhandenen Tierarten und Lebens-
rdume voraus. Ein lickenloses Arteninventar ist nicht rechtlich erforderlich. Die Untersu-
chungstiefe hangt vielmehr von der naturrdumlichen Gegebenheit vor Ort ab. Die Anfor-
derungen an die Erfassung im konkreten Einzelfall sind nicht zu Uberspannen (OVG
Muinster, Urteil vom 30.01.2009 — 7 D 11/08.NE —).

Auch Bestandsaufnahmen vor Ort sind nach der Rechtsprechung nur eine Momentauf-
nahme und kénnen den wahren Bestand nie vollstdndig abbilden. Erkenntnisse aus
langjahrigen Beobachtungen und Erfahrungen aus friheren Untersuchungen als ein
allgemeiner Listenbestand sind insofern durchaus ausreichend.

Auch ist der europarechtlich verankerte VerhéltnismaBigkeitsgrundsatz zu bertcksichti-
gen, der einen Ubertriebenen Untersuchungsaufwand nicht verlangt.

Aufgrund der Biotoptypen-Kartierung von Juli 2010 sowie der Potenzialanalyse im Marz
2012 ist ein ausreichendes Abwéagungsmaterial zusammengetragen worden. Danach
ergeben sich die oben aufgezeigten Schlussfolgerungen, wonach auch im Hinblick auf
Fledermause und Brutvigel keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Lebensraumes,
geschweige denn Toétungen planbedingt erfolgen. Auf eine Ausnahme gem. § 45
BNatschG kommt es daher nicht an.

]
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Die dem B-Plan zugrunde liegende Altenschutzprifung hélt eine
Tétung von Individuen zweier geschitzten Fledermausarten (Brau-
nes Langohr, Zwergfledermaus) nur fir ,weitgehend®, nicht aber
vollstdndig vermeidbar. Das ,Restrisiko” will die Artenschutzprifung
dem ,allgemeinen Lebensrisiko” zuschlagen, was nach Meinung
der Autoren der Artenschutzprifung offenbar die Verwirklichung
des Verbotstatbestandes ausschlieBen soll.

Dem kann nicht gefolgt werden. Zum einen beruht die Risiko-
einschétzung der Artenschutzprifung wie dargelegt auf einer defizi-
taren Sachverhaltsermittlung. Zum anderen ist die Verwirklichung
des Verbotstatbestandes des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG nicht
davon abhé&ngig, dass der Handelnde das Tétungsrisiko als beson-
ders hoch einstuft. Es genlgt, dass er die - wenn auch entfernte -
M@oglichkeit einer Tétung von geschitzten Individuen erkennt und
billigend in Kauf nimmt. Das wére hier ersichtlich bei Realisierung
des Bebauungsplans der Fall.

Ein VerstoB gegen den Verbotstatbestand kann auch nicht Uber
§ 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG ausgeschlossen werden. Denn bei
den auf den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 654
gestutzten Bauvorhaben wiirde es sich nicht um Vorhaben i.S.d. §
18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG handeln, da die Berlicksichtigung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im bisherigen Bebauungs-
planverfahren - wie oben dargelegt - nicht den gesetzlichen Anfor-
derungen genugt. Die Durchfiihrung einer ordnungsgeméaBen Ein-
griffsprufung ist aber zwingende Voraussetzung fur die Anwendung
des § 44 Abs. 5 BNatSchG. Vgl. BVerwG, Urt. v. 14.07.2011, Az. 9
A 12/10.

Abgesehen davon ist die Regelung des § 44 Abs. 5 Satz 2
BNatSchG nach der jingsten Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts europarechtskonform dahingehend auszulegen, dass
sie fur Falle der absichtlichen Tétung von Individuen eine nach
Anhang IV a der FFH-Richtlinie geschitzten Art keine Anwendung
findet. BVerwG, a.a.O

Grund dafir ist, dass Art. 12 Abs. la FFH-Richtlinie keine dem § 44
Abs. 5 Satz 2 BNatSchG entsprechende Begrenzung des Tétungs-
verbots enthalt. Da fur die ,absichtliche* Tétung im Sinne der FFH-
Richtlinie die billigende Inkaufnahme der Tétung genigt, kann die
Regelung des § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG im vorliegenden Fall
nicht zum Tragen kommen

Fortsetzung
Stellungnahme 11
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Damit kénnten die dem B-Plan zugrunde liegenden Vorhaben nur
auf der Grundlage einer Ausnahme nach § 45 BNatSchG realisiert
werden. Eine ,Ausnahmelage” liegt aber ganz offensichtlich nicht
vor. Insbesondere besteht kein ,zwingender Grund des Uberwie-
genden offentlichen Interesses” i.S.d. § 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 5
BNatSchG, der die Errichtung eines grofBflachigen Verbraucher-
marktes und/oder von Wohnhdusern auf dem Woeste-Geldnde
erfordern wirde.

4.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 654 wird abseh-
bar zu einer erheblichen Verscharfung der Verkehrsbelastung und
damit zu einer Beeintrdchtigung der ErschlieBung des City Parks
fihren. Die in der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs wie-
dergegebenen Ergebnisse der Untersuchungen externer Sach-
verstandiger, nach denen die vorhandenen StraBen und Knoten-
punkte leistungsfahig genug sein sollen, den durch das geplante
Einzelhandelsvorhaben verursachten zuséatzlichen Verkehr aufzu-
nehmen, sind nicht nachvollziehbar.

Bereits heute ist die Schmalenhofer StraBe sehr stark belastet,
sodass es in den StoBzeiten zu Staubildungen kommt. Bei Reali-
sierung des geplanten Verbrauchermarktes wird sich diese Situati-
on nochmals erheblich verscharfen und droht damit untragbar zu
werden. Daran wird auch der vorgesehene Kreisverkehr am Kno-
tenpunkt Schmalenhofer StraBe/Sontumer StraBe nichts &ndern
kénnen. Von diesen Verkehrsproblemen ist der City Park in be-
sonderem MaBe betroffen, da er in den Spitzenzeiten fiir Kunden
nur noch schwer zu erreichen sei und deshalb an Attraktivitat ver-
lieren wird.

4.

Aufgrund der geplanten Bebauung werden Ziel- und Quellverkehre ausgel6st, die zu
einem Anstieg der Verkehrsbewegungen fihren werden. Aus diesem Grunde stellt die
Planung fiir den Kreuzungsbereich Schmalenhofer StraBe/Sontumer StraBe sicher, dass
ein Kreisverkehrsplatz errichtet werden kann. Hierdurch ist gutachterlich belegt, dass die
auftretenden zukunftigen Verkehre leistungsgerecht abgewickelt werden kénnen. Zwar
wird die Verkehrsbelastung an der Schmalenhofer StraBe von heute ca. 6.000 Fahrbe-
wegungen pro Tag auf rund 9.400 Kfz/Tag ansteigen. Jener Anstieg um Uber 50 % wird
jedoch durch die optimierte Verkehrsfihrung aufgrund des Kreisverkehrplatzes in min-
destens ausreichender Qualitat abgewickelt werden kénnen.

Der Kreisverkehrsplatz Schmalenhofer StraBe/Sontumer StraBe fuhrt zu einer Erhdhung
der Leistungsfahigkeit der Lichtsignalanlage im Kreuzungspunkt Nevigeser StraBe/Deller
StraBe. Insgesamt kommt es zu einer Verbesserung des Verkehrsflusses, auch bedingt
durch die reduzierende Geschwindigkeit im Bereich der Schmalenhofer StraBe. Zudem
werden Querungsmaéglichkeiten fur FuBganger und Radfahrer optimiert. Trotz héherem
Verkehrsaufkommen wird es daher zu einer Erhéhung der Verkehrssicherheit kommen.
Dies gilt trotz der ungeordneten Verkehrsbeziehung auf dem Grundstiick des Einwen-
ders. Im Ergebnis ist daher im Rahmen der Abwéagung festzuhalten, dass sich aufgrund
der bebauungsplanbedingten Optimierung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ein besserer
Verkehrsfluss und eine damit hdhere Verkehrssicherheit zeitigen wird.

Das durch das Plangebiet zu erwartende Verkehrsautfkommen kann mit Umsetzung der
aufgezeigten MaBnahmen (Kreiselneubau, LSA-Anpassung) leistungsgerecht abgewi-
ckelt werden. Behinderungen der angrenzenden Nutzungen sind nicht zu erwarten.

Eine Einschrankung der Erreichbarkeit des City-Parks ist nicht realistisch, im Gegenteil:
die rickwartige Anbindung an die Sontumer StraBe erfahrt durch den Kreisverkehr und
den geplanten Ausbau der Sontumer StraBe eine deutliche Aufwertung.

]
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Hinzu kommt, dass voraussichtlich viele Kunden des zukiinftigen
Verbrauchermarktes das City Park-Gelande von der Friedrichstra-
Be aus kommend als ,Abkiirzung” in die Sontumer StraBe nutzen
werden. Um dies auszuschlieBen, misste das Abbiegen vom City
Park-Gelande nach rechts in die Sontumer StraBe in Zukunft aus-
geschlossen werden.

Nach alledem ist der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr.
654 rechtswidrig und fiihrt zu schwerwiegenden Beeintrachtigun-
gen des City Parks. Sollte der Bebauungsplan gleichwohl in der
vorliegenden Form von der Stadt beschlossen werden, wird den
Eigentimern des City Parks nichts anderes Ubrig bleiben, als sich
gerichtlich zur Wehr zu setzen.

Ein solches Verbot wére unsinnig und nicht umsetzbar.

Durch den Kreisel und den Ausbau der Sontumer StraBe werden viele City-Park Kunden
kiinftig diesen Weg nutzen, um die bereits im Bestand vorhandenen, aus der Struktur
der Parkplatze am Kreisel Berliner StraBe resultierenden Stérungen zu umgehen. Diese
Stdérungen sind véllig unabhangig von der Bebauung der Planflachen.

12

Stellungnahme 12
31. August 2012

Grundsatzlich begriiBe ich die Planung, die neben groBflachigem
Einzelhandel auch die Ausweisung eines neuen Wohngebietes auf
dem Gelande der ehemaligen Firma Woeste vorsieht. Mir scheinen
jedoch einige planerische Nutzungen und sonstige Festsetzungen
schlecht geplant, oder nicht zu Ende gedacht in den Planentwurf
aufgenommen worden zu sein. Ich erlaube mir deshalb auf diesem
Wege, einige Punkte dieser Planung kritisch zu hinterfragen und
entsprechende Lésungs- oder Verbesserungsmoglichkeiten aufzu-
zeigen:

Kritikpunkt Nummer eins: Es ist fir mich nicht nachvollziehbar,
warum die gewerbliche Teilflache im stdlichen Bereich des Plan-
gebietes vorgesehen ist. Dort, wo diese stark Gerdusche und Ab-
gase emittierende Flache an allen vier Seiten (WA 1, WA 6, WA 9,
dem Hixholzer Weg und WA 2) von (allgemeinen) Wohngebieten
umgeben ist, wohingegen die neuen Wohngebiete WA 3 - WA 8 an
drei Seiten von Gewerbe (gebieten), namlich im Westen dem City
Park, Im Norden der Fabrik Middeldorf, und der Spedition Caspers,
und im Stiden vom dem Sondergebiet mit dem neu zu errichtenden
groBflachigen Einzelhandel umgeben sind.

Es hat auch Planungsiiberlegungen gegeben, die eine Wohnbebauung im stdlichen Teil
des Plangebietes vorgesehen hatten. Diese Planung wurde aus mehreren Griinden
verworfen.

Es sollte sichergestellt werden, dass die Verkehre des geplanten Verbrauchermarktes
auf kurzem Wege an die Schmalenhofer StraBe gefiihrt werden, um einen zligigen Zu-
und Abfluss mit méglichst geringen Belastungen der Sontumer StraBe zu gewébhrleisten.
Weiterhin ist das Wohngebiet eingefasst von Grlinziigen, in den auch Aufenthalts- und
Verweilméglichkeiten geschaffen werden und somit unmittelbare Verbindungen zwi-
schen den Griin- und Wohnflachen hergestellt werden kénnen.

SchlieBlich eignet sich auch der siidliche Raum weniger fiir eine Wohnbebauung durch
die unmittelbare Nachbarschaft durch einen gewerblich-industriellen, metallverarbeiten-
den Betrieb.
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Fortsetzung
Stellungnahme 12

Wiurde der groBflachige Einzelhandel im nérdlichen Bereich des
Plangebietes, dort wo die WA 3, WA 4, WA 5 und WA 7 vorgese-
hen sind, angesiedelt, wiirde eine von der Berliner StraBe bis zum
Panoramaradweg durchgehende gewerbliche Nutzung entstehen,
die dem Kunden nicht nur kiirzere Wege, sondern sowohl den
Geschaften im City Park, als auch den ° Betreibern der neu zu
errichtenden Einzelhandelsgeschéfte im Plangebiet positive Syner-
gieeffekte bescheren wirde! Die dann im sidlichen Bereich des
Plangebietes (auf den derzeit vorgesehenen Sondergebietsflachen)
vorzusehende Wohnbebauung wirde nur im nérdlichen Teil an
gewerbliche Flachen angrenzen und auch stadtebaulich wesentlich
besser mit der sudlich des Plangebietes bereits vorhandenen
Wohnbebauung harmonieren. Hier entstinde also eine Win-Win-
Win-Situation!

Der zweite Kritikpunkt ist die verkehrliche ErschlieBung ausschlieB-
lich von der Sontumer StraBe Uber die bereits stark belastete
Schmalenhofer StraBe. Hier kommt es, bisher zum Gllck nur zu
StoBzeiten, regelmaBig zu Riickstaus, die von der Kreuzung an der
Nevigeser StraBe bis weit hinter den geplanten Kreisverkehr rei-
chen. Man braucht nicht viel Fantasie, um sich vorzustellen, zu
welchen Verstopfungen es in diesem Bereich kommen wird, wenn
zusatzlich zu den bisherigen Verkehren ein Markt von der vorgese-
henen GroBe UND ca. 300 Wohneinheiten angeschlossen und nur
Uber diesen einen Kreisverkehr erschlossen werden sollen. Und
das ware nur der "Normalfall"!

Was geschieht, wenn sich in diesem Kreisverkehr ein Unfall, mégli-
cher Weise noch mit LKW-Beteiligung ereignen und diesen blockie-
ren wirde? Die Wohngebiete am "Kriegerheim" und "Putschen-
holz" wéren dann quasi "abgeriegelt" und fir Rettungsfahrzeuge
nicht mehr direkt erreichbar, da diese Uber die Nevigeser StraBe
und Tonisheide in das Kuhlendahl und dann die Schmalenhofer
StraBe wieder hinauffahren muissten. Eine Strecke, die auch fir
Rettungsfahrzeuge kaum unter zehn zuséatzlichen Minuten zu
schaffen sein dirfte.

Positive Synergieeffekte ergeben sich auch aus dem im B-Plan verfolgten Konzept.
Sowohl Kunden des geplanten Verbrauchermarktes als auch Besucher des Cityparks
kénnen die jeweils gegenlberliegenden Angebote auf kurzem Wege erreichen.

Zusammenfassend hat die Anordnung der Nutzungen im Plangebiet unter Bericksichti-
gung aller Aspekte eine stédtebaulich geordnete Lage, sodass von dem entwickelten
Planungskonzept nicht abgewichen wird.

Innerhalb der letzten Jahre wurden im Rahmen der Entwicklungsfindung fir das brach-
liegende Betriebsgeldnde der Firma Woeste seit 2004 mehrere verkehrstechnische
Untersuchungen durchgefiihrt. Aufbauend auf diesen Betrachtungen wurde zur Uberpri-
fung der vertraglichen Verkehrsabwicklung der des nun vorliegenden Planungskonzep-
tes eine Verkehrssimulation erarbeitet (siehe unter ,Verkehrsuntersuchung Punkt 2.6)
die nicht nur die direkt betroffenen Knotenpunkte, sondern auch die Auswirkung auf das
Umfeld des Plangebietes einbezieht. Die Verkehrsuntersuchung ergab, dass sowohl
durch die Errichtung eines Kreisels im Bereich Schmalenhofer StraBe/Sontumer StrafBe,
als auch Uber die bestehenden StraBen, der zu erwartenden Neuverkehr stérungsfrei
abzuwickeln ist.

Die Leistungsfahigkeit des angrenzenden StraBennetzes wurde nach Umsetzung der
geplanten Um-/AusbaumaBnahmen nachgewiesen.

Die beschriebene Extremsituation ware bei einem derzeitigen Unfall an gleicher Stelle
identisch. Durch die Aufweitung des StraBenquerschnittes ist kiinftig eher eine Durchlés-
sigkeit fir Rettungsfahrzeuge gegeben.
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Fortsetzung
Stellungnahme 12

Der zusétzliche Verkehr an der Schmalenhofer StraBe, der Uber-
wiegend in Richtung Westen, also Nevigeser StraBe abflieBen wird,
wirde im weiteren Verlauf eben diese Nevigeser StraBe, bei der
sich im Bereich des Kreisverkehrs am City Park bereits jetzt schon
regelmaBig lange Rickstaus bilden und auch noch die Berliner
StraBe in unndétigerweise zusatzlich belasten.

Dabei existieren mehrere alternative Lésungsmdoglichkelten, um die
0.a. beschriebenen Probleme und Risiken zumindest abzumildern:
da wére als erstes der Bau der bisher vorgesehenen Entlastungs-
straBe, der Osttangente, die In der : Offentlichkeitsbeteiligung am
21.07.2011 vorgestellt und die berwiegend positiv beurteilt wurde,
und von der jetzt leider keine Rede mehr ist.

Aber es geht auch ohne: unter Einbeziehung der Eigentiimer des
City Parks, die (siehe oben) nicht nur, aber insbesondere, bei ei-
nem Tausch des Sondergebietes und der Wohnungsbauflachen
von der Neuplanung profitieren, kénnte eine zuséatzliche Erschlie-
Bung Uber die Flache des City Parks erfolgen, wenn die mittleren
zwei Parkreihen dort aufgegeben und (z.B. im Bereich des WA 1)
neu errichtet wiirden. Weitere Entlastung wiirde eine, zusétzlich zur
WallstraBe, Offnung der nérdlichen Sontumer StraBe bis hin zur
Langenberger StraBe fur den Zweirichtungsverkehr mit Errichtung
eines Kreisverkehres auf der Langenberger Strafe schaffen:

Wenn LKWs die Einfahrt in die Sontumer StraBe, was auch aus
verkehrlicher Sicht Sinn macht, verwehrt wiirde, kdnnte der Radius
ahnlich dem Kreisverkehr in Tonisheide vor an der SchubertstraBe,
klein gehalten werden und ein Linksabbiegen in die Langenberger
StraBe von der Sontumer StraBe wére quasi ohne einen Rickstau,
wie er bislang teilweise an der WallstraBe zu beobachten ist, mdg-
lich. Dadurch kénnte dann ein Linksabbiegen von der WallstraBe in
die Langenberger StraBe verboten werden, so dass der Verkehr
sich auch dort flissig in den auf der Langenberger StraBe einsortie-
ren kann.

Die verkehrliche Situation im umliegenden Raum wurde umfassend untersucht und dar-
gestellt. Sie stellt fir die gesamte stadtrdumliche Entwicklung eine leistungsféhige, reali-
sierbare und damit zielorientierte Losung dar.

Ein Bau der EntlastungsstraBe wird auf absehbare Zeit nicht erfolgen. Diese Lésung
scheidet somit aus, da die Stadt an einer kurzfristigen Realisierung der Wohnbebauung
und der Versorgungseinrichtung interessiert ist.

Eine ErschlieBung lber Privatgelande ist zur Sicherung der rechtlichen Randbedingun-
gen nicht ausreichend.

Ein Kreisverkehrsplatz ist in der Langenberger StraBe nicht realisierbar. Die Mehrbelas-
tung der Sontumer StraBe Nord ist aufgrund der Schule nicht gewilinscht.

Der Vorschlag ist aus fachlicher Sicht nicht realisierbar.

Die Platzverhaltnisse und die Verkehrsbelastungen lassen die Anlage eines Minikreisels
mit geringsten MaBen ebenso wenig zu wie die dann nicht mehr realisierbare sichere
FGhrung der nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer (Schule!).
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Wohlgemerkt: Hier handelt es sich nicht um Verkehr, der die Lan-
genberger StraBe zusétzlich belasten wiirde! Im Gegenteil, diese
Fahrzeuge wirden sonst nur den Weg Uber die sidliche Sontumer
StraBe, den Kreisverkehr an der Schmalenhofer StraBe, die Nevi-
geser- und Berliner StraBe auf die Langenberger StraBe suchen.
Der Vorteil dieser Lésung wére, dass alle die letztgenannten Stra-
Ben zumindest nicht noch zusétzlich unnétig belastet wirden!

Es wird auf die zuvor gemachten Ausfihrungen zur Gesamtkonzeption und Leistungsfa-
higkeit des Verkehrsnetzes verwiesen.

Fortsetzung
Stellungnahme 12

Der dritte Kritikpunkt hangt eng mit dem zweiten, namlich der star-
ken Zunahme des Verkehrs an der Schmalenhofer StraBe, zu-
sammen. Der dort anséssige Kindergarten wirde, bei einer unver-
anderten Planung, einer starken Zunahme von Emissionen ausge-
setzt. Abgase, Staub und Reifenabrieb werden nicht wie bisher bei
der vorherrschenden sldlichen Windrichtung nach Norden wegge-
weht, sondern durch den neu geplanten Gebauderiegel umgelenkt
und verwirbelt werden, so dass sie, verstarkt durch die zusétzlichen
Verkehre, auf das Gelande des Kindergartens wehen und dort zu
gesundheitlichen Beeintrachtigungen der Kinder fihren wiirden.
Damit das nicht passiert, empfehle ich (auch aus den weiter unten
aufgefiihrten Grinden), auf den Gebauderiegel gegeniiber des
Kindergartens zu verzichten, oder diesen mindestens sechs Meter
von der Blrgersteigkante zurickweichen und nur eine zweige-
schossige Bebauung zuzulassen. Darlber hinaus wirde eine ge-
ringere Zunahme des Verkehrs auf der Schmalenhofer StraBe
(siehe oben) diese Situation zusétzlich entschéarfen.

Der vierte Kritikpunkt betrifft die Tatsache, dass bei der Verkehrs-
planung offensichtlich Ubersehen wurde, dass im Bereich des
Kreisverkehres vier Zufahrten aus Privat-, Firmen- und Garagen-
grundstiicken an der Schmalenhofer StraBe existieren, die aufBer-
halb des Plangebietes liegen (siehe Anlage 1).

In den fur das Planverfahren erarbeiteten, auf den Maximalprognosen basierenden Un-
tersuchungen wurden keine gesundheitsbeeintrédchtigenden Auswirkungen ermittelt.

Die Aussage, dass Abgase, Staub und Reifenabrieb durch geplante und realisierte
Baukdrper ,umgeleitet® werden, ist nicht haltbar; hierzu gibt es keine belastbaren Aussa-
gen. Grundsétzlich wird in innerstadtischen Bereichen angestrebt, dass StraBen beidsei-
tig bebaut werden, um die Innenentwicklung zu férdern. Die vorherrschenden Windrich-
tungen sind zudem nicht stdliche sondern westliche Richtungen.

Aus den zuvor genannten Griinden wird daran festgehalten, auch diesen Bereich zu
bebauen, um auch den Kreisverkehrsplatz baulich-rdumlich zu fassen sowie eine neue
Raumkante herauszubilden. Gleichzeitig dient diese Bebauung der weiteren Wohnent-
wicklung zur Befriedung der Nachfrage in Velbert in einem innenstadtnahen Entwick-
lungsbereich.

Es wurde keine Zufahrt Gbersehen. Die Privatgrundstiicke sind weiterhin erschlossen.
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Hier muss, auf welche Weise auch immer, und sei es Uber eine
"Vorfahrtsregelung", Ampelschaltung, Verlegung des Kreisverkeh-
res, oder sonstwie sichergestellt werden, dass Fahrzeuge diese
Grundstiicke auch und vor allem (weil dies die Hauptrichtung ist) in
westlicher Richtung verlassen kdnnen, was bei der derzeitigen
Planung und den zu erwartenden Ruckstaus lberhaupt nicht mehr
moglich ware! So héatte ein Fahrerzeugfihrer, der einen der Gara-
genhdfe hinter dem Haus Schmalenhofer Str. 22 oder neben dem
Haus Schmalenhofer StraBe 26 in Richtung Innenstadt verlassen
muss, unter Berlicksichtigung des stadtauswérts flieBenden Ver-
kehrs bei auch nur einem kleinen Riickstau im Kreisverkehr, keine
Chance, auf die gewlinschte Fahrspur zu gelangen.

Der fiinfte Kritikpunkt betrifft die Bebaubarkeit der Flachen im WA 1
und WA 2-Geblet. Die Schmalenhofer StraBe zeichnet sich da-
durch aus, dass jeweils nur eine einseitige Bebauung vorliegt, was
bedeutet, dass, sofern ein Baukdrper auf der einen StraBenseite
vorhanden ist, die gegeniberliegende Seite von einer Bebauung
freigehalten wurde.

Wie bereits ausgefiihrt, beabsichtigt die Stadt innenstadtnahe Entwicklungsflachen flr
die Wohnbebauung planerisch vorzusehen. Innenstadtnahe Lagen zeichnen sich eben
nicht durch einseitige Bebauungen entlang der StraBen aus. Dieses Potential soll ge-
nutzt werden, um mit Wohnnutzungen nicht weiter in AuBenbereiche zu Lasten des
Freiraumes einzudringen. Dieser Innenentwicklung wird der Vorrang gegeben.

Fortsetzung
Stellungnahme 12

Es gibt lediglich zwei Ausnahmen: Die erste liegt im Bereich des
Kindergartens. Dort steht diesem gegenilber ein eingeschossiges
Flachdachhaus. Da beide Baukérper eingeschossig sind, beschat-
ten sie sich nicht gegenseitig und beeintréachtigen auch nicht das
harmonische Gesamtbild einer lockeren und "offenen" Bebauung.
Die zweite Ausnahme befindet sich gegeniiber der Hauser Schma-
lenhofer StraBe 32 und 34. Hier existiert zwar eine beiderseitige
zweigeschossige Bebauung, aber keines der Objekte wurde direkt
an der StraBe, sondern etwa sechs Meter zurlickgesetzt errichtet,
so dass auch hier eine gegenseitige Beschattung kaum eintritt und
auch keine enge StraBenschlucht entsteht.

Die beiden genannten Bereiche sind besonders fiir die Wohnentwicklung geeignet und
fihren auch nicht zu den genannten Problemen.

Verschattungen sind in innerstédtischen Bereichen mit beidseitiger Bebauung nicht
ungewdhnlich und flihren nicht zu rechtlich relevanten Beeintrachtigungen. Bei der Be-
bauung innerhalb des WA 1 werden Grenzabstinde einzuhalten sein, die eine ord-
nungsgemaBe Belichtung und Bellftung der Nachbarschaft sicherstellen. Hinzu kommt,
dass die geplanten baulichen Entwicklungen im WA 1 und WA 2 nérdlich der bestehen-
den Bebauung an der Schmalenhofer StraBe entstehen und deutliche Verschattungen
aufgrund der tageszeitlichen Sonnenstéande ohnehin nicht zu erwarten sind.

Stadt Velbert — FA 3.1 — Umwelt und Stadtplanung

Seite 136




Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Privateinwender
Schreiben vom

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Alle anderen Geb&ude stehen entweder auf der einen, oder auf der
anderen Seite und sich nicht gegenlber! (siehe Anlage 2) Diese Art
der Bebauung zieht sich entlang der gesamten Schmalenhofer
StraBe, und hinterlasst einen sehr offenen und sympathischen
Eindruck! Um den freundlichen und offenen Charakter dieser Stra-
Be zu erhalten, empfehle ich von einer Bebauung dort, wo auf der
gegeniberliegenden bereits Gebdude vorhanden sind, abzusehen,
oder zumindest keine direkte StraBenrandbebauung vorzusehen,
die Gebaudeschluchten entstehen lasst, die nicht nur unschén
anzusehen sind, sondern auch die Belichtung der Rdume in den
vorhandenen Gebauden erheblich verschlechtern wirde.

Dies gilt insbesondere fir die alteren Gebaude an der Schmalenho-
fer StraBe, die, wie friher Gblich, nur lber verhaltnismé&Big kleine
Fensteréffnungen verfligen, die ohnehin nur wenig Licht hereinlas-
sen. Wenn diese dann noch zur Nordseite hin ausgerichtet sind, ist
bereits jetzt kaum ausreichende Helligkeit in den R&umen vorhan-
den. So kénnte eine, z.B. sechs Meter zurlickgewichene Bebauung
die schlimmsten Beeintrachtigungen verhindern.

AuBerdem kénnten diese so gewonnenen Flachen entweder fir
eine Verbreiterung der Schmalenhofer StraBe (siehe unten) oder /
und zur Bepflanzung z.B. mit Bd&umen vorgesehen werden, als
kleinen Ausgleich fir den Wald, der im Bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 654 im westlichen Bereich der Bebauung weichen muss.

Ergénzend schlage ich aus den gleichen Grinden vor, auf dem
Parkplatz des Sondergebietes nach je ca. finf Parkplatze einen
heimischen Baum anpflanzen zu lassen. Diese wirden zuséatzlich
neben einer Verbesserung des Mikroklimas an heiBen Sommerta-
gen zu einer Beschattung und somit Kihlung der dort parkenden
Autos beitragen.

Genau diese Situation ist Anlass, eine Nachverdichtung im Wohnungsbau zu vollziehen.
Damit wird stédtebaulichen Grinden (SchlieBung von Baullicken, Bildung von Raumkan-
ten) als auch der Bedarfsbefriedigung im Wohnungsbau Rechnung getragen.

Unzulassige Belichtungs- bzw. Verschattungsverhélinisse werden durch die Realisierung
des Bebauungsplanes nicht entstehen.

Der geplante StraBenquerschnitt ist flir das zu erwartende Verkehrsaufkommen ausrei-
chend. Eine Verbreiterung von Nebenflachen ist immer wiinschenswert, muss aber 6f-
fentlich finanziert werden und die erforderlichen Grundflachen muissen zur Verfligung
stehen. Das ist in diesem Bereich nicht der Fall.

Auf dem Parkplatz des Sondergebietes sind Baumpflanzungen vorgesehen. Die im Be-
bauungsplan festgesetzte Anzahl (1 Baum pro 10 Stellplatze) ist ausreichend, um in
einigen Jahren eine ausreichende Gehdlzkulisse sicherzustellen.

Fur die Funktionsfahigkeit des Verbrauchermarkies ist zudem Voraussetzung, dass in
ausreichender Zahl Stellplatze angeboten werden kénnen.

Fortsetzung
Stellungnahme 13

Ich hoffe dass meine Stellungnahme dazu beigetragen hat, dass
Sie erkennen, dass die vorliegende Planung noch in vielen Punkten
verbesserungsfahig ist und es durchaus sinnvolle Lésungsansétze
fir die be- bzw. entstehenden Probleme gibt. Da mir die Attraktivi-
tat meiner Heimatstadt sehr am Herzen liegt, hoffe ich, dass die
bisherige Planung so nicht beschlossen wird.

Die Stellungnahme hat dazu beigetragen, dass viele Aspekte der Planung nochmals
gepruft wurden. Ergebnis ist, dass der B-Plan in der vorliegenden Form alle aufgeworfe-
nen Fragen zum Verkehr, zur Zentrenvertraglichkeit und zur Nachbarschaftsvertraglich-
keit gelést hat und deshalb keiner Anderung bedarf.
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13

Stellungnahme 13
31. August 2012

Auch wenn ich die von lhnen vorgestellte Planung vom Grundsatz
her begriBe, da sie den Schandfleck der Industriebrache Woeste
beseitigt, und neue Einkaufsméglichkeiten in unmittelbarer Nahe
schafft, sehe ich als Eigentiimerin zweier Hauser an der Schma-
lenhofer StraBe mit dahinter liegendem Garagenhof einigen Dingen
mit Besorgnis entgegen! Zunédchst dem zusétzlichen Larm durch
den groBflachigen Einzelhandel, der meines Erachtens 6stlich des
Cityparkes und damit in dessen Nahe besser angesiedelt ware. Die
Wohnbebauung kdnnte dann sinnvoller Weise gegenulber der vor-
handenen Wohnbebauung an der Schmalenhofer StraBe vorgese-
hen werden.

AuBerdem beflirchte ich eine starke Zunahme des Verkehrs auf der
Schmalenhofer StraBe, wenn das Bebauungsplangebiet nur Gber
diese zu erreichen ist. Hier sollte Gber sinnvolle Alternativen, wie
die Zufahrt Uber den Citypark und die WallstraBe nachgedacht
werden.

Ganz groBe Sorgen mache ich mir auBerdem darlber, wie die
Mieter meiner Garagen zuklinftig vom Garagenhof auf die Schma-
lenhofer StraBe in Richtung Stadt einbiegen sollen, wenn direkt
quer gegeniber ein Kreisverkehr geplant ist, der den gesamten
Verkehr dieses Gebietes aufnehmen soll und es daher zwangslau-
fig zu Rickstaus kommen wird.

Da die in Richtung Neviges, also stadtauswarts fahrenden Fahr-
zeuge vorfahrtberechtigt sind, wiirde ein Einbiegen in die Schma-
lenhofer StraBe bei einem Stau im Kreisverkehr unmdglich ge-
macht! Das kann und darf so nicht sein! AuBerdem gibt es in unmit-
telbarer Ndhe weitere Grundstlicksausfahrten, bei denen sicherlich
die gleichen Probleme auftreten werden, da sie zum Teil sogar
noch néher am Kreisverkehr liegen.

Bei der vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung, die auch durch die Einwenderin
begriBt wird, ist eine leistungsgerechte Abwicklung der zu erwartenden Verkehre si-cher
zu stellen. Hierzu sind im Rahmen der Verkehrsgutachten mehrere Falle untersucht
worden. Die jetzt dargestellte Lésung sichert die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes
und fUhrt auch zu keinen gesundheitsschadlichen bzw. unzuldssigen Belastungen.

Der Standort fir die Wohnbebauung wurde im Planverfahren mehrfach Gberprift. Die
gefundene Ldsung ist aus funktionaler und verkehrlicher Sicht die am besten geeignete
Lésung zur baulichen Verdichtung dieser Industriebrache.

Durch die Lage des Plangebietes im Stadtgeflige ist eine Mehrbelastung der Schmalen-
hofer StraBe nicht zu vermeiden. In den fiir das Planverfahren erarbeiteten, auf den
Maximalprognosen basierenden larm- und luftschadstofftechnischen Untersuchungen
wurden keine gesundheitsbeeintrachtigenden Auswirkungen ermittelt.

Die Garagen sind auch kinftig erreichbar.

Die Zu-/Ausfahrt zu/von den Grundstiicken ist weiterhin gewahrleistet. Flr die beiden
Grundstiicksanbindungen werden Gehweglberfahrten realisiert (in innerstadtischen
Kreiseln nicht ungewdhnlich).

Die Ein-/Ausfahrtssituation verbessert sich im Vergleich zu heute sogar, da die Ge-
samtgeschwindigkeit reduziert wird und keine Ab-/Einbieger gesondert zu beachten sind.
Das gilt insbesondere fir den Garagenhof, der in jedem Fall vorwérts in sein Grundstiick
rein und auch vorwarts wieder raus kann. Und das geht von beiden Anbindungen prob-
lemlos aus allen/in alle Fahrtrichtungen tun (deutlich besser als heute).

Der Kreisverkehrsplatz ist so leistungsfahig, dass selbst an Spitzenbelastungstagen kein
Ruickstau zu erwarten ist.
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Nr.

Privateinwender
Schreiben vom

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwéagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Stellungnahme 13

Ich darf Sie daher bitten, die Planung entsprechend meinem Vor-
schlag noch einmal zu Uberdenken und insbesondere die verkehrli-
che ErschlieBung in diesem Bereich noch einmal komplett zu Uber-
arbeiten mit dem Ziel, die Schmalenhofer StraBe nicht als einzige
ErschlieBungsstraBe fiir das Plangebiet vorzusehen und somit
nicht starker als unbedingt notwendig zusétzlich zu belasten und
den Kreisverkehr entweder an anderer Stelle, oder so zu planen,
dass die Garagenhdéfe weiterhin zu jeder Tageszeit erreicht und
verlassen werden kénnen.

Die aufgeworfenen Fragen zum Verkehr und zur Immissionsbelastung kénnen entspre-
chend den Ausflhrungen in den erstellen Gutachten geldst werden. Das Verkehrsnetz
wird leistungsfahig sein und es kommt zu keinen unzulédssigen bzw. gesundheitsgefahr-
denden Auswirkungen.

Eine Anderung der Planung ist nicht vorgesehen.
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Bebauungsplan Nr. 654 — &stliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012 Begrlindung gem. §2a BauGB

Velbert, im Oktober 2012

Stadt Velbert
Der Blrgermeister
In Vertretung

gez.
(Wendenburg)
Beigeordneter/Stadtbaurat
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — in der Fassung vom 08.10.2012 Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Anlagen:

Die Anlagen sind wegen ihres Umfangs nicht beigefligt. Sie kénnen in den Dienststunden im
Baudezernat, Am Lindenkamp 31, 42549 Velbert, Zimmer 121 oder im Internet unter
www.stadtplanung.velbert.de eingesehen werden.

1. Tragféhigkeits- und Wirkungsanalyse Einzelhandelsobjekt Sontumer StraBe in 42551 Velbert,
BulwienGesa AG, Hamburg, 12. Juni 2012.

2. Sontumer StraBe Velbert — Verkehrstechnische Untersuchungen
Masuch + Olbrisch, Verkehrstechnische Untersuchung, 29.06.2004
Masuch + Olbrisch, Verkehrstechnische Untersuchung 1. Erganzung, 12.10.2005
Masuch + Olbrisch, Verkehrstechnische Untersuchung 2.Ergdnzung, 16.04.2008
Masuch + Olbrisch, Verkehrstechnische Untersuchung 3. Erganzung, 15.05.2009
Masuch + Olbrisch, Verkehrstechnische Untersuchung 4. Erganzung, 03.04.2012
Masuch + Olbrisch, Zusammenstellung Bearbeitung Einwendungen Verkehr, 24.09.2012
Masuch + Olbrisch, Présentation Ausschuss zu Einwendungen Verkehr, 04.10.2012

3. Lairm Consult GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 654 der Stadt Vel-
bert, 26.04.2012 mit Ergdnzung vom 10.05.2012.

4. Lairm Consult GmbH, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 654 der Stadt Vel-
bert, Erganzende Stellungnahme zum Gewerbelarm, 15. Mai 2012

5. GFP Dr. Gartner und Partner GbR Ingenieurbiro fir Geotechnik und Umweltplanung, Orientie-
rende Bodenuntersuchung im Bereich einer ehemaligen Eisenbahn-Drehscheibe, 10.01.2012

6. GFP Dr. Gartner und Partner GbR Ingenieurbiiro fiir Geotechnik und Umweltplanung,, Deponie-
abschluss Betriebsstandort Woeste in Velbert, 09.05.2012

7. Masuch + Olbrisch Ingenieurgesellschaft, B-Plan Nr. 654 ,Ostlich Sontumer StraBe“, Entwésse-
rungskonzept SW und RW — Ableitung, 30. Mai 2012, aktualisiert 27.09.2012

8. Biotoptypenkartierung, Marz 2012
9. Artenschutzprifung zur Bauleitplanung Sontumer StraBe, April 2012

10. Potenzialanalyse der Fortpflanzungs- und Ruhestatten besonders bzw. streng geschiitzter Tierar-
ten auf dem Geléande der ehemaligen GieBerei der Firma Woeste & Co., ecodata-steinborn, Marz
2012

11. 3. Anderung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, Oktober 2012

12. Stadtebaulicher Entwurf, Gregori / nhp, 06.06.2012

13. Lageplan mit H6henkonzept M+O / GFP, 25.05.2012

14. Lageplan und Schnitte zum Bebauungsvorschlag, 23.05.2012

15. Niederschrift (iber die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit vom 21.07.2012
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