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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

. Erlauterung der Planung

1. Planungsanlass

Der Rat der Stadt Velbert hat in seiner Sitzung am 11.12.2012 den Bebauungsplan Nr. 654 — 6st-
liche Sontumer StraBe — als Satzung beschlossen. Mit der Bekanntmachung am 28.12.2012
wurde der Bebauungsplan rechtskréftig.

Anlass des bestehenden Bebauungsplans ist die Aktivierung bzw. Revitalisierung eines brach ge-
fallenen Industriegeldndes durch groBflachigen Einzelhandel mit dem Schwerpunkt Nahversor-
gung und die Entwicklung eines Wohngebietes mit Schwerpunkt auf dem ehemaligen Deponie-
gelande mit Angeboten fir unterschiedliche Wohnformen.

Die Realisierung der Wohnbebauung erfolgt durch einen Investor. Im ersten Bauabschnitt ist die
Bebauung der nérdlichen Wohnbauflachen geplant. Wie im Bebauungsplan vorgesehen sollen
hier Einzel- und Doppelhduser und Mehrfamilienhduser mit Eigentumswohnungen entstehen.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe —
sind in einem Teilbereich (WA 8) Einzel- und Doppelhduser und in dem grdBeren Teilbereich
(WA 6) Einzelhduser mit maximal 11 Wohneinheiten je Haus (Mehrfamilienhduser) vorgesehen.

Abweichend davon méchte der Investor hier in einem gréBeren Teilbereich Doppel- und Reihen-
hauser realisieren. Ein kleinerer Bereich bleibt fir die Bebauung mit Geschosswohnungsbau mit
den bisherigen Festsetzungen. Daher wurde durch den Eigentimer der Antrag gestellt, den Be-
bauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — fiir den Bereich der Flachen WA 6 und WA 8
entsprechend zu andern.
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Abb. 1: Baukonzept

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Anderung vertretbar, da der Planungsgrundsatz hier ein Wohn-
quartier mit unterschiedlichen Wohnformen zu realisieren auch weiterhin verfolgt wird.

\ % \ Stadt Velbert — FA 3.4 — Verbindliche Bauleitplanung und Stadtebau Seite 3
15

.\



Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Nach dem geénderten Baukonzept des Investors wiirde sich eine Anzahl der Wohneinheiten im
Geltungsbereich der 1. Anderung von etwa 105 auf etwa 75 Wohneinheiten verringern. Fir den
gesamten Bereich der WA-Flachen 6stlich der Sontumer StraBe (WA 3 bis WA 8), die von der
Sontumer StraBe erschlossen werden, sinkt damit die maximal mégliche Anzahl der Wohneinhei-
ten von etwa 200 auf etwa 170.

Die Planaufstellung erfolgt gemaB § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren, da durch die geplan-
te Anderung die Grundzlge der Planung nicht beriihrt werden, die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen nicht vorberei-
tet wird und keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Der Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt Velbert hat am 25.06.2013 den Aufstellungsbe-
schluss fir die 1. Anderung des Bebauungsplans gefasst.

2. Geltungsbereich

At N p N & e i

Abb.1: Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung

Der Geltungsbereich wird begrenzt

- im Norden durch die stdlichen Grenzen der Wohngebiete WA 3, WA 4, WA 5 (teilweise)
und WA 7 des Bebauungsplans Nr. 654 — ¢stliche Sontumer StraB3e —,

- im Osten durch die Grinflache am &stlichen Rand des Bebauungsplans Nr. 654 — dstliche
Sontumer StraBe —,

- im Sutden durch die nérdliche Grenze des Sondergebietes und des Wohngebiets WA 9
des Bebauungsplans Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraB3e —,
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begrindung gem. §9 (8) BauGB

- im Westen durch die Sontumer StraBe (dstliche StraBenseite).
Der Geltungsbereich umfasst teilweise das Flurstiick 1163 in der Gemarkung Velbert, Flur 30.

3. Bestehendes Planungsrecht

3.1 Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Disseldorf (GEP 99) weist das Plangebiet als
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

3.2 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich und liegt nicht im Geltungsbereich des Land-
schaftsplans des Kreises Mettmann.

3.3 Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Velbert in der Fassung der 3. Anderung, Bekanntmachung
der Genehmigung am 28.02.2013, stellt die Flache im Geltungsbereich als Wohnbauflache dar.
Damit wird der Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — 1. Anderung geman §8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fl
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Abb. 2: Ausschnitt Flichennutzungsplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 654 1. Anderung

4, Bestand

Das Plangebiet befindet sich auf dem ehemaligen Industriegeldnde der Firma Woeste. Die In-
dustrieanlagen wurden im Jahr 2012/2013 abgerissen.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des glltigen Bebauungsplans Nr. 654 — dstliche Sontu-
mer StraBe. Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um die ehemalige Industrieflache mit Einzel-
handel und Wohnnutzungen neu zu beleben.

.\
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Flr das Plangebiet weist der Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet aus. Im kleineren ést-
lichen Teilbereich (WA 8) sind Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei Vollgeschossen und
maximal zwei Wohneinheiten je Gebaude festgesetzt. Im gréBeren westlichen Teilbereich (WA 6)
sind Einzelhduser mit maximal drei Vollgeschossen und maximal 11 Wohneinheiten je Gebaude
festgesetzt.

Nordlich des Plangebiets schlieBen sich Wohnbauflachen an, die mit Einzel- und Doppelhausern
sowie Mehrfamilienhdusern bebaut werden sollen. Sutdlich befindet sich eine Sonderflache mit
der Zweckbestimmung Einzelhandel. Hier entsteht ein groBflachiger Lebensmittelverbraucher-
markt und ein Drogeriemarkt sowie erganzende Nutzungen.

Im Westen schlieBt sich an das Plangebiet eine Griinflache und eine Bahntrasse an, die heute
als FuB- und Radweg genutzt wird.

5. Ziel und Zweck der Planung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — wird das Ziel ver-
folgt, hier bedarfsgerechten Wohnraum, insbesondere flr junge Familien zu schaffen. In Zusam-
menhang mit der geplanten Bebauung des gultigen Bebauungsplans soll hier ein Wohnquatrtier
mit unterschiedlichen Wohnformen und Qualitaten, von der gehobenen Doppelhaushélfte Uber
gunstigere Reiheneigenheime bis zum Geschosswohnungsbau mit Eigentums- oder Mietwoh-
nungen entstehen. Das Angebot richtet sich damit an alle Altersgruppen und entspricht den Emp-
fehlungen des Handlungskonzeptes Wohnen fiir die Stadt Velbert'.

Gleichzeitig folgt die Revitalisierung einer innerstadtischen Industriebrache dem Grundsatz der
Innenentwicklung. Die Lage am Rande der Innenstadt sorgt fur eine gute verkehrliche Erreich-
barkeit sowohl mit dem PKW als auch mit éffentlichen Verkehrsmitteln. Das Nahversorgungsan-
gebot ist sehr gut. Grundschule und Kindergéarten sowie Spielplatze befinden sich in fuBlaufiger
Entfernung. Auch Erholungs- und Freizeiteinrichtungen sind gut zu erreichen, am Rande des
Plangebiets verlauft der ,Panoramaradweg Niederbergbahn“ als regionale FuB- und Radwege-
verbindung.

6. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — weist im Geltungsbereich der 1. Ande-
rung zwei Baugebiete, 6 WA und 8 WA aus.

Far die Flachen sind Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. In den Allgemeinen Wohngebieten
sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 nicht zul&ssig. Das
Plangebiet grenzt an einen zentralen Versorgungsbereich der als Nebenzentrum mit dem
Schwerpunkt der Nahversorgung definiert ist. Die beschriebenen Nutzungen sind in dem angren-
zenden Versorgungsbereich vorhanden bzw. geplant und sollen stadtebaulich dort konzentriert
werden. Die Nahversorgung ist damit fir das geplante Wohngebiet ausreichend gesichert.

Das Gebiet 6 WA befindet sich im westlichen Bereich des Plangebietes und wird zugunsten des
Gebietes 8 WA gegentiber dem geltenden Bebauungsplan deutlich verkleinert. Damit wird mit
dem Gebiet 8 WA ein gréBerer Bereich fir Einfamilienhduser als Einzel-, Doppel- oder Reihen-
hauser geschaffen. Mit dem Gebiet 6 WA bleibt ein kleinerer Bereich fir die Bebauung mit Ein-
zelhdusern als Mehrfamilienhauser.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, Betriebe des Beherber-
gungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig. Dieses ist zum einen wegen méglicher un-
erwlnschter GroBstrukturen und zum anderen aufgrund des damit verbundenen Verkehrsauf-
kommens in den Wohngebieten unvertraglich flr das geplante Wohngebiet.

! Hobel, Borchard, Constant -InWIS Forschung & Beratung GmbH, Handlungskonzept Wohnen Stadt Vel-
bert, 2013
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

7. MaB der baulichen Nutzung und liberbaubare Grundstiicksflache

Im 6 WA sind Einzelhduser mit maximal 11 Wohneinheiten festgesetzt. Die Anzahl der Vollge-
schosse ist auf drei begrenzt. Die Grundflachenzahl schépft mit 0,4 das HéchstmaB nach BauN-
VO aus, die Geschossflachenzahl ist mit 1,0 festgesetzt. Die Baugrenzen umfassen das Bauge-
biet mit seitlichen Abstandsflachen. Damit werden flir das Gebiet die Festsetzungen aus dem be-
stehenden Bebauungsplan Ubernommen. Da in diesem Bereich gréBere Geb&dude mit bis zu 11
Wohnungen vorgesehen sind, 1&sst die bebaubare Flache hier eine héhere Flexibilitat zu.

Im Gebiet 8 WA sind Einfamilienhduser geplant. Die Baugrenzen bilden im 8 WA fiinf bebaubare
Flachen. Mit der Begrenzung auf zwei Vollgeschosse und der maximalen Anzahl von zwei Woh-
nungen je Wohngebaude, wird hier das Ziel verfolgt kleinere Wohneinheiten als Einfamilienh&u-
ser zu errichten, die z.B. noch Uber eine Einliegerwohnungen verfigen kénnen. Die Baufelder
haben eine Tiefe von 16 m und bieten damit ausreichend Spielraum flr Terrassen, Wintergarten
und Vorbauten. Die Festlegung der Grundflachenzahl mit 0,4 schépft hier ebenfalls die Héchst-
werte der BauNVO aus. Die Geschossflachenzahl ist hier aufgrund der zweigeschossigen Be-
bauung auf 0,8 festgesetzt.

Geringe Uberschreitungen der Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO sind innerhalb der allgemeinen Wohnge-
biete bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zuladssig. Die Notwendigkeit der Uberschreitung der
Grundflachenzahl zu diesem MaB ergibt sich aus folgenden Griinden:

" Faktische Griinde ergeben sich aus den Anforderungen zum Deponieabschluss eine un-
durchlassige Wasserhaushaltsschicht auf die profilierte und nivellierte Deponieoberflache
aufzutragen, um Gberhaupt die Voraussetzungen fir die vorgesehenen Folgenutzungen
zu schaffen. Alle MaBnahmen zur weiteren Versiegelung der Oberflachen sind nicht nur
hinsichtlich der Auswirkungen auf die natdrlichen Funktionen des Bodens unproblema-
tisch, sondern auch aus Sicht eines optimierten Oberflachenabschlusses erwiinscht.

= Nach dem Vorhabenkonzept des Grundeigentiimers wird durch die Uberschreitung der
GRZ far Zufahrten und Nebenanlagen ausreichend Raum fir Stellplatze und weitere Frei-
rdume geschaffen, um eine differenzierte Wohnbebauung auch mit héheren Dichten zu
ermaoglichen.

" Durch die Einbindung der Grinflachen mit Spielplatzen und Geh- und Radwegen in das
gesamte Planungskonzept im bestehenden Bebauungsplan ergeben sich ausreichende
Ausgleichsflachen flr sonst Gbliche nicht versiegelte Grin- und Freiflachen im unmittelba-
ren Umfeld der zukinftigen Wohngebaude. Die Einhaltung der Grenzen, die Ublicherwei-
se in WA-Gebieten einschlieBlich der Uberschreitung bei einer GRZ von 0,6 liegt, wirde
zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Nutzung flhren.

Flachenanteile an auBerhalb der Baugrundstiicke festgesetzten Gemeinschaftsanlagen im Sinne
des § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB kénnen ausnahmsweise auf die Grundflachenberechnung ange-
rechnet werden (§ 19 BauNVO i.V.m. § 21a Abs. 2 BauNVO). Im Gegensatz zu den geplanten
Wohnbauflachen nérdlich des Geltungsbereiches der 1. Anderung ist im Gebiet 8 WA mit Dop-
pel- und Reihenhausern eine stadtebauliche dichtere Bebauung vorgesehen. Damit soll auch die
Mdoglichkeit geschaffen werden, hier kostengunstige Eigenheime z.B. fur junge Familien zu er-
richten. Mit der Festsetzung wird ermdglicht, dass bei Reihenmittelhdusern Stellplatze und Gara-
gen auch auBerhalb des eigentlichen Baugrundstiicks errichtet werden kénnen.

Mit den Festsetzungen wird nach wie vor eine stadtebauliche Entwicklung méglich, die zur Son-
tumer StraBe eine hdhere Bebauungsdichte zulasst und entsprechend der Rahmenplanung zum
geplanten Siedlungsrand im Norden eine aufgelockerte Bebauung vorsieht.

8. Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur auf den festgesetzten Flachen und innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Im 8 WA sind Flachen fir Stellplatze in den Ab-
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

standflachen zu den privaten ErschieBungsstraBen festgesetzt, Garagen und Carports sind in
den seitlichen Abstandflachen festgesetzt. Nordlich des Gebiets 8 WA ist eine Flache fir Ge-
meinschaftsgaragen- und Stellplatze festgesetzt, die dem Wohngebiet 8 WA zugeordnet ist.

Im Gebiet 6 WA sind keine Flachen fur Stellplatze und Garagen festgesetzt, da die Baugrenzen
das gesamte Gebiet bis auf die Abstandflachen umfassen. In den Abstandsflachen im Gebiet 6
WA sind Stellplatze zugelassen.

Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete gemaR §14 Abs. 2 BauNVO dienen, sind in
den Gebieten 6 WA und 8 WA ausnahmsweise auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

9. Gestalterische Festsetzungen nach § 86 BauONW

Um eine gestalterische Einheit insbesondere von Reihen- und Doppelhdusern sicherzustellen,
sind zusammenhangende Hauptbaukdérper mit der gleichen Art und Farbgebung der Dacheinde-
ckung und mit der gleichen Gestaltung, Oberflachenstruktur sowie Farbgebung der AuBenwande
durchzufihren.

10. ErschlieBung

Die Wohnbauflachen im Plangebiet werden durch eine 6ffentliche StraBe erschlossen, die an die
Sontumer StraBe angeschlossen wird. Die ErschlieBung innerhalb des Wohngebietes wird als
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Die ErschlieBung des Plangebietes veréndert sich ge-
genlber dem bestehen Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBBe — nicht. Fir diesen
wurde ein ErschlieBungskonzept auf Basis ausgiebiger Verkehrsuntersuchungen entwickelt, das
auch weiterhin Bestand hat. FUr die leistungsgerechte Abwicklung der Verkehrsmengen in der
Sontumer StraBe wird am Anschluss der Sontumer StraBe an die Schmalenhofer StraBe ein
Kreisverkehrsplatz errichtet. Die in den Verkehrsuntersuchungen angenommene Zahl von maxi-
mal 300 Wohneinheiten, die lber die Sontumer StraBe erschlossen werden kénnten, wird auf-
grund der Festsetzungen im Geltungsbereich dieser Anderung nicht ausgeschdpft.

Die durch diese Planungen entstehenden Verkehrsmengen kénnen demnach verkehrsgerecht
abgewickelt werden.

Die o6ffentliche StraBe im Plangebiet endet siiddstlich in einer Wendeanlage, die auch fir Mall-
fahrzeuge geeignet ist. Die Wendenanlage liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 654
— Ostliche Sontumer StraBe — auBerhalb des Geltungsbereichs dieser Anderung.

Die Wohnbauflachen im Gebiet 8 WA werden Uber private WohnstraBen erschlossen. In den pri-
vaten WohnstraBen bestehen keine ausreichenden Wendemadglichkeiten fir Muallfahrzeuge. Hier
sind Sammelstellen fir Millbehélter in ausreichendem Umfang in der N&he der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen zu organisieren.

11. Immissionen

Nach den Ergebnissen der erganzenden schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — ergeben sich aus dem prognostizierten Gewerbelarm keine
festzulegenden MaBnahmen des aktiven Schallschutzes (Wélle, Wande) und auch keine MaB-
nahmen an den Wohngebauden.

Zum Schutz der Wohnnutzungen vor Verkehrslarm werden die in der Planzeichnung dargestell-
ten Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau festgesetzt. Die Festsetzungen
gelten fir die der Sontumer StraBe zugewandten Gebaudefronten. Fir Seitenfronten und rick-
wartige Fronten gelten um jeweils eine Stufe niedrigere Larmpegelbereiche. Den genannten
Larmpegelbereichen entsprechen folgende Anforderungen an den passiven Schallschutz:
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Larmpegelbereich | Erforderliches Schallddmmma@ fir | Erforderliches Schallddmmma@ fir

Aufenthaltsraume in Wohnungen Bilrordume und &hnliches
R'w,resin dB (A) R'w,resin dB (A)

(h 30 -

(1 30 30

(11 35 30

(V) 40 35

V) 45 40

(VI 50 45

Auszug aus der DIN 4109 (Tabelle 8)

Von der Festsetzung fensterunabhangiger Luftungsanlagen kénnen Ausnahmen zugelassen
werden, wenn aufgrund von Gebaudestellung, Abstand zur Verkehrsflachen oder sonstigen tech-
nischen Vorkehrungen durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen wird, dass an den
nachstgelegenen Fenstern von Aufenthaltsrdumen, Blrordumen oder sonstigen Radumen zum
nicht nur vortibergehenden 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 tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz
resultieren.

Durch diese Bestimmung wird erreicht, dass méglicherweise bei der Planung der einzelnen Vor-
haben geeignetere MaBnahmen als die zunachst festgesetzten zur Anwendung kommen kénnen.
Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir die AuBenbauteile der Ge-
baude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

12. Altablagerungen

Im Plangebiet befinden sich Altablagerungen der Werksdeponie der ehemaligen GieBerei
Woeste (Altlastennummer 7389/6), die im Sinne der Deponieverordnung (DepV) als Deponie der
Klasse DK | einzuordnen sind.

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 Plangenehmigungsverfahren im Jahr
2000 gestattet. Auf der Deponie durften verbrauchte Auskleidungen und feuerfeste Materialien,
GieBformen und —sande mit organischen Bindern nach dem GieBen und Ofenschlacke eingela-
gert 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. Hin-
sichtlich des Oberflachenabschlusses der Deponie sind in dem Genehmigungsbescheid ver-
schiedene Anforderungen an das Oberflachenabdichtungssystem und die Uberwachung gestellt
worden.

Die mit dem Rlckbaukonzept und der orientierenden Bodenuntersuchung beauftragte Firma
(GFP, Duisburg, 2003) weist darauf hin, dass vermutlich der Klaranlagenbetreiber in der Vergan-
genheit die Vorfluterqualitdt kontinuierlich geprift hat. Hinweise auf Belastungen durch den
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Werksstandort der Fa. Woeste sind nicht bekannt. Es ist daher anzunehmen, dass sich nut-
zungs- und aufflllungsspezifische Bodenbelastungen im Untergrund des Produktionsbereiches
nicht wesentlich ausgebreitet haben. Aufgrund der langjahrigen gewerblichen 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 entweder Bausubstanz abgerissen und ent-
sorgt oder nachgenutzt wird.

Die durchgeflhrten Bodenuntersuchungen haben ergeben, dass auf dem Gelande im Bereich
der Bebauung Auffillungen in Machtigkeiten von 0,3 bis 4,5 m auftreten. Die gréBten Méachtigkei-
ten wurden im Norden und Osten der untersuchten Flache erreicht. In den unterkellerten Berei-
chen sind die Auffullungen hingegen sehr geringméchtig oder gar nicht vorhanden. Die Auffallun-
gen bestehen teilweise aus Sanden, Schluffen oder verwitterten Tonstein mit Beimengungen aus
Ziegel, Beton, Schlacke, GieBereialtsanden, Schotter, Kohle und Kalkschlamm. In den Bereichen
mit gréBeren Aufflllungsméchtigkeiten dominieren GieBereialtsande mit geringen Anteilen von
Schlacke, Ziegel und Kohle.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass eine Bodensanierung und die Realisierung der Folge-
nutzung auf der Deponieflache fir die Entwicklung des gesamten Planungsgebietes eine wesent-
liche Rolle spielen. Die Notwendigkeit des Boden- und Grundwasserschutzes und die Verbesse-
rung der hier bestehenden defizitdren Stadtstruktur kann hier zusammenhangend geldst werden.

Die Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Mettmann ist bei allen Verfahren im Bereich der
Altlastenflachen zu beteiligen.

Die urspriinglichen Bodenverhéltnisse sind im Plangebiet durch Geldndemodellierung, Versiege-
lung/Uberbauung, Ablagerung von Materialien sowie ggf. Bodenverunreinigungen verandert. Un-
befestigte Bereiche, die Bodenfunktionen im Naturhaushalt erfullen (Funktionen als Lebensraum
und Lebensgrundlage, Bestandteil von Nahrstoff- und Wasserkreislaufen, Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungsmedium) kénnen, sind nur sehr kleinflachig im Bereich der Garten und Grin-
flachen vorhanden. Besondere Wertigkeiten des Bodens sind nicht vorhanden.

Fir dieses Deponieareal war in Abstimmung mit der zustédndigen Genehmigungsbehdérde ein ge-
eigneter Deponieabschluss zu suchen bzw. abzustimmen. Die zwischenzeitlich durchgefiihrte
Abstimmung wurde unter Berlcksichtigung der geplanten neuen Nutzung vorgenommen. Das
Ergebnis dieser Abstimmung wird ausfiihrlich in einem Anderungsantrag zur bestehenden Ge-
nehmigung darzustellen sein.
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Abb. 3: Auszug aus dem Altlastenkataster Kreis Mettmann

13. Natur und Landschaft

Die durch den Bebauungsplan Nr. 654 1. Anderung betroffenen Flachen befinden sich nicht im
Geltungsbereich des Landschaftsplanes des Kreises Mettmann.

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 Pla-
nung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht dauerhaft entgegen.

Der Bereich ist bereits durch langjahrige Nutzungseinflisse gepragt. Die Wertigkeiten fir Natur-
haushalt und Landschaftsbild sind deutlich eingeschrankt. Der Bereich wird durch groBflachige
Versiegelungen und Uberbauungen gepréagt, im Nordosten ist die Werksdeponie lokalisiert, deren
Bbéschungen und Plateau von Gehdlzbestdnden und Ruderalvegetation eingenommen werden.
Angrenzend an das Plangebiet findet sich eine Geléandesenke, in der vormals die Kléaranlage
Eselssiepen | lokalisiert war. Hier ist ein stark verlandendes Kleingewasser vorhanden. Jenseits
der ehemaligen Bahntrasse (Panorama-Radweg), die das Plangebiet im Osten begrenzt, verlauft
der Eselssieper Bach in einem deutlichen Taleinschnitt.

Die Bodenverhiltnisse sind durch Aufschiittungen, Versiegelungen, Uberbauung, Deponie und
sonstige anthropogene Einflisse deutlich verandert. Aus Voruntersuchungen sind einzelne lokale
Bodenverunreinigungen bekannt.

Far die Schutzguter Klima/ Luft und Landschaftsbild weist das Plangebiet keine besondere Be-
deutung auf.

Bei Umsetzung der Planung werden keine erheblichen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt
oder Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsregelung verursacht. Auch erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen auf den Menschen oder Kultur- und sonstige Sachguter werden nicht prog-
nostiziert.
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

14. Ver- und Entsorgung

Fir das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — welches eine
Neuentwicklung der Flache der ehemaligen GieBerei Woeste vorsieht, wurde ein Entwésse-
rungskonzept erarbeitet. Neben einem Sondergebiet sind Wohnbauflachen sowie die planungs-
rechtliche Absicherung von vorhandenen Dienstleistungsflachen geplant.

Das Entwasserungsgutachten halt eine Versickerung des Oberflachenwassers aufgrund der hyd-
rogeologischen Verhéltnisse und der Deponieflachen fir nicht zuldssig. Daher ist das Oberfla-
chenwasser auf geeignete Weise abzuleiten. Die Ableitung erfolgt in Mischwasserkanal der
Technischen Betriebe Velbert A6R (TBV) am ndérdlichen Rand des Bebauungsplans. Die in der
Sontumer StraBe und der Schmalenhofer StraBe verlaufenden Mischwasserkanéle sind hydrau-
lisch nicht mehr in der Lage, Oberflachenwasser aufzunehmen.

Die Entwasserung der Wohnbauflachen im Plangebiet erfolgt dementsprechend Uber die noch
herzustellenden Mischwasserkanéle in den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

15. Bodenordnung

Die Flachen im gesamten Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 654 — 8stliche
Sontumer StraBe — befinden sich derzeit in Privatbesitz. Die geplanten 6ffentlichen StraBen wer-
den durch den Eigentlimer realisiert und von der Stadt Velbert, bzw. den Technischen Betrieben
Velbert A6R (TBV) tbernommen. Bau und Ubergabe der ErschlieBungsanlagen werden in einem
ErschlieBungsvertrag zwischen dem Eigentimer und den TBV geregelt.

16. Kosten

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 654 — &stliche Sontumer StraBe — erfolgt auf Antrag
des Eigentiimers. Kosten fir die Planerstellung und notwenige fachliche und gutachterliche Leis-
tungen Dritter werden durch den Eigentimer getragen. Die Kostenlibernahme regelt ein stadte-
baulicher Vertrag zwischen dem Eigentiimer und der Stadt Velbert.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch den Eigentimer. Realisierung und Kosten der Er-
schlieBung werden in einem ErschlieBungsvertrag zwischen dem Eigentimer und den TBV gere-
gelt.
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Il. Umweltbericht

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — er-
folgt im vereinfachfachten Verfahren nach §13 BauGB. GemaB §13 Abs (3) wird auf einen Um-
weltbericht verzichtet.

lll. Beteiligungsverfahren

1. Aufstellung des Planverfahrens

Die Beschlussfassung iber die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 654 — dstli-
che Sontumer StraBe — erfolgte am 25.06.2013 Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt Vel-
bert.

2. Beteiligung der Behorden

2.1 Friihzeitige Beteiligung

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — er-
folgt in vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Da die Grundziige der Planung nicht berthrt
werden wird gemaB §13 Abs. 1 auf eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden verzichtet.

2.2 Beteiligung zum Planentwurf

Die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes erfolgte nach vorhergehender Bekanntmachung am
05.12.2013 in der Zeit vom 02.01.2014 bis 03.02.2014.

Die mit (2) gekennzeichneten Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden Onli-
ne bzw. mit Schreiben vom 04.12.2013 von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet und sind auf-
gefordert worden bis zum 03.02.2014. Stellung zu nehmen.

Stellungnahme | Stellungnahme
Behérde ohne Anregung mit Anregung
vom: vom:

(1) Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
NL Dusseldorf

2

(1) Baugenossenschaft Niederberg eG
2

(1) Bezirkregierung Arnsberg

Dez.65 Rechtsangelegenheiten, Markscheidewe-
sen (10/2008)

(1) Bezirksregierung Dusseldorf
Dezernat 22.5 - Kampfmittelbeseitigungsdienst-

(1) Bezirksregierung Disseldorf -
Dez. 26 (68 )59 — Luftverkehr -

(1) Bezirksregierung Dusseldorf
Dez. 33 69 — Landl. Entwicklung, Bodenordnung

(2) bis Dez. 2006 Amt fiir Agrarordnung

(1) Bezirksregierung Dusseldorf Dez. 53-
Bauleitplanung
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

(2) 20.12.2013
(1) Bundesamt flr Infrastruktur, Umweltschutz u.
Dienstleistungen der Bundeswehr
Kompetenzzentrum Baumanagement D’dorf
o | sot20t4 |
(1) Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(2)
(1) BVR (Busverkehr Rheinland GmbH )
(2)
(1) DB Services Immobilien GmbH
NL — Koln
Liegenschaftsmanagement
o | 05122013 | |
(1) Deutsche Post Real Estate Germany GmbH
(2)
1) Deutsche Telekom AG
Technikniederl.Siegen RessortBBN 22, Wtal | | |
)
(1) Eisenbahn Bundesamt — AuBenst. Essen -
o | 06122013 | |
(1) Erzbistum Kéln t
(2)
(1) Essener Verkehrs -AG
(2)
1) Ev. Kirche im Rheinland - Landeskirchenamt | | |
)
(1) Finanzamt Vebert . |
)
1) Handwerkskammer Disseldorf
e os.022014 | |
1) Industrie- und Handelskammer
(2)
(1) Kreisverwaltung Mettmann
o | 200t214 |
(1) Landesbetrieb StraBenbau NRW - AS Krefeld -
o | 03022014 | |
(1) Landesbetrieb StraBenbau NRW - AS Wesel -
e o9ot2014 | |
1) Landesbetrieb StraBenbau - StraBen NRW -
Planungs- und Baucenter Ruhr
(2)
(1) Landesbetrieb Wald und Holz NRW
Regionalforstamt Bergisches Land
e osot20t4 | |
1) Landschaftsverband Rheinland
Amt f. Gebaude- u. Liegenschaftsmanagement
(2)
(1) Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen
Kreisstelle Mettmann in Lindlar
e soot2014 | |
1) LVR — Amt f. Bodendenkmalpflege im Rheinland-| | |
)
(1) LVR — Amt fir Denkmalpflege im Rheinland -
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

© [
(1) | Neuapostolische KicheNRW (| | |
(2)
(1 |PLEdOCGmbH |
(2) 06.12.2013
(1) Regionalveroand RuAr .. 4 |
(2)
(1) Rheinischer Einzelhandels- und Dienstleistungs-

verbande.v.
(2)
(1) | Rheinkak GmbH&Co.kG | |
(2) 08.01.2014
(1 Ruhrverband - Regionalbereich West- ¢ | |
Q) 18.12.2013
(1) RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice

Regionalcenter Recklinghausen ¢ | |
(2)
(1) RWW
2 17.12.2013
(1) Spar- und Bauvereineg | |
(2)
(1) StadtEssen 4
()
(1) Stadt Hattingen |/
(2)
(1) Stadt Heiligenhaus |/ )
2) 06.12.2013
(1) StadtWuppertal |/
2) 05.12.2013
(1) Stadtwafrath
) 17.12.2013
(1) | Stadtwerke Heiligenhaus (forV.-Westy (| . |
(2)-
(1) Stadtwerke Velbert GmpH ¢ | |
(2)
(1) Thyssengas GmbH |
2) 05.12.2013
(1) Unitymedia NRW GmOH /| | |
2) 06.12.2013
(1) Versatel West Deutschland GmbH | | |
(2)
(1) Westnetz GmbH Recklinghausen | |
(2)
(1) | Wohnungsbaugesellschaft mbH Velbert (| |
(2)
(1) | WSW (Wuppertaler Stadtwerke) | | |
2 16.12.2013
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Nr.: 1 Stellungnahme zur mit Datum vom

Bezirksregierung Arnsberg
Abt. 6 Bergbau und Energie

X | offentlichen Auslegung 24.01.2014

Stellungnahme:

Die Bezirksregierung Arnsberg weist darauf hin, dass sich das Plangebiet im Bereich des Er-
laubnisfeldes ,,Ruhr® zur Aufsuchung des Bodenschatzes ,Kohlenwasserstoffe* befindet.

Prifung:

Hierbei handelt es sich um einen Hinweis, der nicht mit konkreten AufsuchungsmaBnahmen
verbunden ist und keine konkreten Auswirkungen auf das Plangebiet aufzeigt.

Ergebnis:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nr.: 2 Stellungnahme zur mit Datum vom

Kreisverwaltung Mettmann

X | éffentlichen Auslegung 29.01.2014

Stellungnahme:

a) Aus Sicht des Kreisgesundtheitsamtes wird empfohlen den Larmpegelbereich Il auf das ge-
samte Baugebiet zu beziehen und nicht nur fir die zur Sontumer StraBe ausgerichteten Gebau-
defronten. Dies stelle auch keine erhdhten Anforderungen an die Fassadendammung dar, da
bereits aufgrund der geltenden Energieeinsparverordnung bei der Errichtung von Gebauden Iso-
lierglasfenster verwendet werden missen, die bezlglich des passiven Schallschutzes den An-
forderungen des Larmpegelbereiches |l geman DIN 4109 entsprechen.

b) Die Untere Landschaftsbehdrde weist auf Folgendes hin: Die 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 Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB zugéanglich sind. Die MaBnahmen sind vor dem Geléandeabbruch
bzw. der Féllung der Gehdlze zu realisieren, damit sie zum Eingriffszeitpunkt wirksam sind.

Prifung:

a) Die Festsetzungen wurden entsprechend des Ergebnisses der schalltechnischen Untersu-
chung zum Bebauungsplan Nr. 654 vom 26.04.2012 getroffen. Fir den Bereich der 1. Anderung
sieht die Untersuchung den Larmpegelbereich Il vor und erganzt: ,Die Festsetzungen gelten fur
die der Schmalenhofer StraBe und Sontumer StraBe zugewandten Gebaudefronten. Fir Seiten-
fronten und rlckwartige Fronten gelten jeweils eine Stufe niedrigere Larmpegelbereiche.” Die
Karten fur die Beurteilungspegel zeigen, dass die La&rmemissionen fir diesen Bereich von der
Sontumer StraBe ausgehen und in gréBeren Teilen des Plangebietes Beurteilungspegel unter
60 dB Tags darstellen. Weiterhin entstehen durch die 1. Anderung des Bebauungsplans in die-
sem Bereich weniger Wohneinheiten als urspriinglich maximal vorgesehen, so dass die tatsach-
liche Verkehrsbelastung voraussichtlich niedriger sein wird als in den Gutachten rechnerisch
angenommen. Der Hinweis, das aufgrund der aktuellen Energieeinsparverordnung fir Neubau-
ten die Schallschutzanforderungen fir den Larmpegelbereich Il ohnehin eingehalten werden ist
flr die Festsetzungen im Bebauungsplan ohne Belang. Im Bebauungsplan sind Festsetzungen
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

zum Schallschutz zu treffen, soweit diese zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse not-
wendig sind. FUr weitergehende Festsetzungen gibt es keine Rechtsgrundlage.

b) Der Hinweis bezieht sich auf den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 654 — Gstliche Sontumer
StraBe -, hier wurde auf entsprechende MaBnahmen hingewiesen. Im Rahmen der 1. Anderun-
gen des Bebauungsplans Nr. 654 im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr. 7 genannten Schutzglter. Zum
Zeitpunkt des Beschlusses Uber die Offenlage dieses Verfahrens, bestand der genannte Sach-
verhalt bereits nicht mehr, da der Eingriff in das Gelande bereits erfolgte.

Ergebnis:

Der Stellungnahme des Kreises Mettmann soll nicht gefolgt werden.

3. Beteiligung der Offentlichkeit

3.1 Friihzeitige Beteiliqgung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte mit vorhergehender Bekanntmachung vom
05.07.2013 am 18.07.2013 in Form einer 6ffentlichen Veranstaltung. Das Protokoll der Offent-
lichkeitsbeteiligung ist dieser Begriindung als Anlage beigefligt. Wahrend der Veranstaltung und
im Nachgang dazu wurden keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit geduBert.

3.2  Offentliche Auslequng

Die Offentlichkeit wurde durch die Bekanntmachung am 03.12.2013 ber die &ffentliche Ausle-
gung des Bebauungsplanentwurfes in der Zeit vom 02.01.2014 bis 03.02.2014 informiert.

Wahrend dieser Zeit gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Velbert, im Februar 2014 Der Blrgermeister

In Vertretung

Wendenburg
Beigeordneter / Stadtbaurat

Anlagen:

Protokoll der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 18.07.2013

2. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 654 der Stadt Velbert, Lairm
Consult GmbH, Hammoor, 26.04.2012

3. Erganzende Stellungnahmen zum Gewerbelarm, Lairm Consult GmbH, Hammoor,
15.05.2012
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STADT VELBERL

2}

Begriundung

zum Bebauungsplanentwurf Nr. 654
- ostliche Sontumer StraBe -
1. Anderung

11.02.2014
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

. Erlauterung der Planung

1. Planungsanlass

Der Rat der Stadt Velbert hat in seiner Sitzung am 11.12.2012 den Bebauungsplan Nr. 654 — 6st-
liche Sontumer StraBe — als Satzung beschlossen. Mit der Bekanntmachung am 28.12.2012
wurde der Bebauungsplan rechtskréftig.

Anlass des bestehenden Bebauungsplans ist die Aktivierung bzw. Revitalisierung eines brach ge-
fallenen Industriegeldndes durch groBflachigen Einzelhandel mit dem Schwerpunkt Nahversor-
gung und die Entwicklung eines Wohngebietes mit Schwerpunkt auf dem ehemaligen Deponie-
gelande mit Angeboten fir unterschiedliche Wohnformen.

Die Realisierung der Wohnbebauung erfolgt durch einen Investor. Im ersten Bauabschnitt ist die
Bebauung der nérdlichen Wohnbauflachen geplant. Wie im Bebauungsplan vorgesehen sollen
hier Einzel- und Doppelhduser und Mehrfamilienhduser mit Eigentumswohnungen entstehen.

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe —
sind in einem Teilbereich (WA 8) Einzel- und Doppelhduser und in dem grdBeren Teilbereich
(WA 6) Einzelhduser mit maximal 11 Wohneinheiten je Haus (Mehrfamilienhduser) vorgesehen.

Abweichend davon méchte der Investor hier in einem gréBeren Teilbereich Doppel- und Reihen-
hauser realisieren. Ein kleinerer Bereich bleibt fir die Bebauung mit Geschosswohnungsbau mit
den bisherigen Festsetzungen. Daher wurde durch den Eigentimer der Antrag gestellt, den Be-
bauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — fiir den Bereich der Flachen WA 6 und WA 8
entsprechend zu andern.

Sontumerstraide in “Velbert
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Abb. 1: Baukonzept

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Anderung vertretbar, da der Planungsgrundsatz hier ein Wohn-
quartier mit unterschiedlichen Wohnformen zu realisieren auch weiterhin verfolgt wird.
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Nach dem geénderten Baukonzept des Investors wiirde sich eine Anzahl der Wohneinheiten im
Geltungsbereich der 1. Anderung von etwa 105 auf etwa 75 Wohneinheiten verringern. Fir den
gesamten Bereich der WA-Flachen 6stlich der Sontumer StraBe (WA 3 bis WA 8), die von der
Sontumer StraBe erschlossen werden, sinkt damit die maximal mégliche Anzahl der Wohneinhei-
ten von etwa 200 auf etwa 170.

Die Planaufstellung erfolgt gemaB § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren, da durch die geplan-
te Anderung die Grundzlge der Planung nicht beriihrt werden, die Zulassigkeit von Vorhaben,
die einer Pflicht zur Durchfhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen nicht vorberei-
tet wird und keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Der Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt Velbert hat am 25.06.2013 den Aufstellungsbe-
schluss fir die 1. Anderung des Bebauungsplans gefasst.

2. Geltungsbereich

At N p N & e i

Abb.1: Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung

Der Geltungsbereich wird begrenzt

- im Norden durch die stdlichen Grenzen der Wohngebiete WA 3, WA 4, WA 5 (teilweise)
und WA 7 des Bebauungsplans Nr. 654 — ¢stliche Sontumer StraB3e —,

- im Osten durch die Grinflache am &stlichen Rand des Bebauungsplans Nr. 654 — dstliche
Sontumer StraBe —,

- im Sutden durch die nérdliche Grenze des Sondergebietes und des Wohngebiets WA 9
des Bebauungsplans Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraB3e —,
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begrindung gem. §9 (8) BauGB

- im Westen durch die Sontumer StraBe (dstliche StraBenseite).
Der Geltungsbereich umfasst teilweise das Flurstiick 1163 in der Gemarkung Velbert, Flur 30.

3. Bestehendes Planungsrecht

3.1 Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Disseldorf (GEP 99) weist das Plangebiet als
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

3.2 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich im Innenbereich und liegt nicht im Geltungsbereich des Land-
schaftsplans des Kreises Mettmann.

3.3 Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Velbert in der Fassung der 3. Anderung, Bekanntmachung
der Genehmigung am 28.02.2013, stellt die Flache im Geltungsbereich als Wohnbauflache dar.
Damit wird der Bebauungsplan Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — 1. Anderung geman §8 (2)
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fl

.E'ér-‘-':'.. ; \ W

Abb. 2: Ausschnitt Flichennutzungsplan mit Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 654 1. Anderung

4, Bestand

Das Plangebiet befindet sich auf dem ehemaligen Industriegeldnde der Firma Woeste. Die In-
dustrieanlagen wurden im Jahr 2012/2013 abgerissen.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des glltigen Bebauungsplans Nr. 654 — dstliche Sontu-
mer StraBe. Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um die ehemalige Industrieflache mit Einzel-
handel und Wohnnutzungen neu zu beleben.

.\
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Flr das Plangebiet weist der Bebauungsplan ein allgemeines Wohngebiet aus. Im kleineren ést-
lichen Teilbereich (WA 8) sind Einzel- und Doppelhduser mit maximal zwei Vollgeschossen und
maximal zwei Wohneinheiten je Gebaude festgesetzt. Im gréBeren westlichen Teilbereich (WA 6)
sind Einzelhduser mit maximal drei Vollgeschossen und maximal 11 Wohneinheiten je Gebaude
festgesetzt.

Nordlich des Plangebiets schlieBen sich Wohnbauflachen an, die mit Einzel- und Doppelhausern
sowie Mehrfamilienhdusern bebaut werden sollen. Sutdlich befindet sich eine Sonderflache mit
der Zweckbestimmung Einzelhandel. Hier entsteht ein groBflachiger Lebensmittelverbraucher-
markt und ein Drogeriemarkt sowie erganzende Nutzungen.

Im Westen schlieBt sich an das Plangebiet eine Griinflache und eine Bahntrasse an, die heute
als FuB- und Radweg genutzt wird.

5. Ziel und Zweck der Planung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — wird das Ziel ver-
folgt, hier bedarfsgerechten Wohnraum, insbesondere flr junge Familien zu schaffen. In Zusam-
menhang mit der geplanten Bebauung des gultigen Bebauungsplans soll hier ein Wohnquatrtier
mit unterschiedlichen Wohnformen und Qualitaten, von der gehobenen Doppelhaushélfte Uber
gunstigere Reiheneigenheime bis zum Geschosswohnungsbau mit Eigentums- oder Mietwoh-
nungen entstehen. Das Angebot richtet sich damit an alle Altersgruppen und entspricht den Emp-
fehlungen des Handlungskonzeptes Wohnen fiir die Stadt Velbert'.

Gleichzeitig folgt die Revitalisierung einer innerstadtischen Industriebrache dem Grundsatz der
Innenentwicklung. Die Lage am Rande der Innenstadt sorgt fur eine gute verkehrliche Erreich-
barkeit sowohl mit dem PKW als auch mit éffentlichen Verkehrsmitteln. Das Nahversorgungsan-
gebot ist sehr gut. Grundschule und Kindergéarten sowie Spielplatze befinden sich in fuBlaufiger
Entfernung. Auch Erholungs- und Freizeiteinrichtungen sind gut zu erreichen, am Rande des
Plangebiets verlauft der ,Panoramaradweg Niederbergbahn“ als regionale FuB- und Radwege-
verbindung.

6. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — weist im Geltungsbereich der 1. Ande-
rung zwei Baugebiete, 6 WA und 8 WA aus.

Far die Flachen sind Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. In den Allgemeinen Wohngebieten
sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 nicht zul&ssig. Das
Plangebiet grenzt an einen zentralen Versorgungsbereich der als Nebenzentrum mit dem
Schwerpunkt der Nahversorgung definiert ist. Die beschriebenen Nutzungen sind in dem angren-
zenden Versorgungsbereich vorhanden bzw. geplant und sollen stadtebaulich dort konzentriert
werden. Die Nahversorgung ist damit fir das geplante Wohngebiet ausreichend gesichert.

Das Gebiet 6 WA befindet sich im westlichen Bereich des Plangebietes und wird zugunsten des
Gebietes 8 WA gegentiber dem geltenden Bebauungsplan deutlich verkleinert. Damit wird mit
dem Gebiet 8 WA ein gréBerer Bereich fir Einfamilienhduser als Einzel-, Doppel- oder Reihen-
hauser geschaffen. Mit dem Gebiet 6 WA bleibt ein kleinerer Bereich fir die Bebauung mit Ein-
zelhdusern als Mehrfamilienhauser.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, Betriebe des Beherber-
gungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulassig. Dieses ist zum einen wegen méglicher un-
erwlnschter GroBstrukturen und zum anderen aufgrund des damit verbundenen Verkehrsauf-
kommens in den Wohngebieten unvertraglich flr das geplante Wohngebiet.

! Hobel, Borchard, Constant -InWIS Forschung & Beratung GmbH, Handlungskonzept Wohnen Stadt Vel-
bert, 2013
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

7. MaB der baulichen Nutzung und liberbaubare Grundstiicksflache

Im 6 WA sind Einzelhduser mit maximal 11 Wohneinheiten festgesetzt. Die Anzahl der Vollge-
schosse ist auf drei begrenzt. Die Grundflachenzahl schépft mit 0,4 das HéchstmaB nach BauN-
VO aus, die Geschossflachenzahl ist mit 1,0 festgesetzt. Die Baugrenzen umfassen das Bauge-
biet mit seitlichen Abstandsflachen. Damit werden flir das Gebiet die Festsetzungen aus dem be-
stehenden Bebauungsplan Ubernommen. Da in diesem Bereich gréBere Geb&dude mit bis zu 11
Wohnungen vorgesehen sind, 1&sst die bebaubare Flache hier eine héhere Flexibilitat zu.

Im Gebiet 8 WA sind Einfamilienhduser geplant. Die Baugrenzen bilden im 8 WA fiinf bebaubare
Flachen. Mit der Begrenzung auf zwei Vollgeschosse und der maximalen Anzahl von zwei Woh-
nungen je Wohngebaude, wird hier das Ziel verfolgt kleinere Wohneinheiten als Einfamilienh&u-
ser zu errichten, die z.B. noch Uber eine Einliegerwohnungen verfigen kénnen. Die Baufelder
haben eine Tiefe von 16 m und bieten damit ausreichend Spielraum flr Terrassen, Wintergarten
und Vorbauten. Die Festlegung der Grundflachenzahl mit 0,4 schépft hier ebenfalls die Héchst-
werte der BauNVO aus. Die Geschossflachenzahl ist hier aufgrund der zweigeschossigen Be-
bauung auf 0,8 festgesetzt.

Geringe Uberschreitungen der Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahr-
ten sowie Nebenanlagen gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO sind innerhalb der allgemeinen Wohnge-
biete bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 zuladssig. Die Notwendigkeit der Uberschreitung der
Grundflachenzahl zu diesem MaB ergibt sich aus folgenden Griinden:

" Faktische Griinde ergeben sich aus den Anforderungen zum Deponieabschluss eine un-
durchlassige Wasserhaushaltsschicht auf die profilierte und nivellierte Deponieoberflache
aufzutragen, um Gberhaupt die Voraussetzungen fir die vorgesehenen Folgenutzungen
zu schaffen. Alle MaBnahmen zur weiteren Versiegelung der Oberflachen sind nicht nur
hinsichtlich der Auswirkungen auf die natdrlichen Funktionen des Bodens unproblema-
tisch, sondern auch aus Sicht eines optimierten Oberflachenabschlusses erwiinscht.

= Nach dem Vorhabenkonzept des Grundeigentiimers wird durch die Uberschreitung der
GRZ far Zufahrten und Nebenanlagen ausreichend Raum fir Stellplatze und weitere Frei-
rdume geschaffen, um eine differenzierte Wohnbebauung auch mit héheren Dichten zu
ermaoglichen.

" Durch die Einbindung der Grinflachen mit Spielplatzen und Geh- und Radwegen in das
gesamte Planungskonzept im bestehenden Bebauungsplan ergeben sich ausreichende
Ausgleichsflachen flr sonst Gbliche nicht versiegelte Grin- und Freiflachen im unmittelba-
ren Umfeld der zukinftigen Wohngebaude. Die Einhaltung der Grenzen, die Ublicherwei-
se in WA-Gebieten einschlieBlich der Uberschreitung bei einer GRZ von 0,6 liegt, wirde
zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Nutzung flhren.

Flachenanteile an auBerhalb der Baugrundstiicke festgesetzten Gemeinschaftsanlagen im Sinne
des § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB kénnen ausnahmsweise auf die Grundflachenberechnung ange-
rechnet werden (§ 19 BauNVO i.V.m. § 21a Abs. 2 BauNVO). Im Gegensatz zu den geplanten
Wohnbauflachen nérdlich des Geltungsbereiches der 1. Anderung ist im Gebiet 8 WA mit Dop-
pel- und Reihenhausern eine stadtebauliche dichtere Bebauung vorgesehen. Damit soll auch die
Mdoglichkeit geschaffen werden, hier kostengunstige Eigenheime z.B. fur junge Familien zu er-
richten. Mit der Festsetzung wird ermdglicht, dass bei Reihenmittelhdusern Stellplatze und Gara-
gen auch auBerhalb des eigentlichen Baugrundstiicks errichtet werden kénnen.

Mit den Festsetzungen wird nach wie vor eine stadtebauliche Entwicklung méglich, die zur Son-
tumer StraBe eine hdhere Bebauungsdichte zulasst und entsprechend der Rahmenplanung zum
geplanten Siedlungsrand im Norden eine aufgelockerte Bebauung vorsieht.

8. Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur auf den festgesetzten Flachen und innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Im 8 WA sind Flachen fir Stellplatze in den Ab-
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

standflachen zu den privaten ErschieBungsstraBen festgesetzt, Garagen und Carports sind in
den seitlichen Abstandflachen festgesetzt. Nordlich des Gebiets 8 WA ist eine Flache fir Ge-
meinschaftsgaragen- und Stellplatze festgesetzt, die dem Wohngebiet 8 WA zugeordnet ist.

Im Gebiet 6 WA sind keine Flachen fur Stellplatze und Garagen festgesetzt, da die Baugrenzen
das gesamte Gebiet bis auf die Abstandflachen umfassen. In den Abstandsflachen im Gebiet 6
WA sind Stellplatze zugelassen.

Nebenanlagen, die der Versorgung der Baugebiete gemaR §14 Abs. 2 BauNVO dienen, sind in
den Gebieten 6 WA und 8 WA ausnahmsweise auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zulassig.

9. Gestalterische Festsetzungen nach § 86 BauONW

Um eine gestalterische Einheit insbesondere von Reihen- und Doppelhdusern sicherzustellen,
sind zusammenhangende Hauptbaukdérper mit der gleichen Art und Farbgebung der Dacheinde-
ckung und mit der gleichen Gestaltung, Oberflachenstruktur sowie Farbgebung der AuBenwande
durchzufihren.

10. ErschlieBung

Die Wohnbauflachen im Plangebiet werden durch eine 6ffentliche StraBe erschlossen, die an die
Sontumer StraBe angeschlossen wird. Die ErschlieBung innerhalb des Wohngebietes wird als
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Die ErschlieBung des Plangebietes veréndert sich ge-
genlber dem bestehen Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBBe — nicht. Fir diesen
wurde ein ErschlieBungskonzept auf Basis ausgiebiger Verkehrsuntersuchungen entwickelt, das
auch weiterhin Bestand hat. FUr die leistungsgerechte Abwicklung der Verkehrsmengen in der
Sontumer StraBe wird am Anschluss der Sontumer StraBe an die Schmalenhofer StraBe ein
Kreisverkehrsplatz errichtet. Die in den Verkehrsuntersuchungen angenommene Zahl von maxi-
mal 300 Wohneinheiten, die lber die Sontumer StraBe erschlossen werden kénnten, wird auf-
grund der Festsetzungen im Geltungsbereich dieser Anderung nicht ausgeschdpft.

Die durch diese Planungen entstehenden Verkehrsmengen kénnen demnach verkehrsgerecht
abgewickelt werden.

Die o6ffentliche StraBe im Plangebiet endet siiddstlich in einer Wendeanlage, die auch fir Mall-
fahrzeuge geeignet ist. Die Wendenanlage liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 654
— Ostliche Sontumer StraBe — auBerhalb des Geltungsbereichs dieser Anderung.

Die Wohnbauflachen im Gebiet 8 WA werden Uber private WohnstraBen erschlossen. In den pri-
vaten WohnstraBen bestehen keine ausreichenden Wendemadglichkeiten fir Muallfahrzeuge. Hier
sind Sammelstellen fir Millbehélter in ausreichendem Umfang in der N&he der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen zu organisieren.

11. Immissionen

Nach den Ergebnissen der erganzenden schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — ergeben sich aus dem prognostizierten Gewerbelarm keine
festzulegenden MaBnahmen des aktiven Schallschutzes (Wélle, Wande) und auch keine MaB-
nahmen an den Wohngebauden.

Zum Schutz der Wohnnutzungen vor Verkehrslarm werden die in der Planzeichnung dargestell-
ten Larmpegelbereiche nach DIN 4109, Schallschutz im Hochbau festgesetzt. Die Festsetzungen
gelten fir die der Sontumer StraBe zugewandten Gebaudefronten. Fir Seitenfronten und rick-
wartige Fronten gelten um jeweils eine Stufe niedrigere Larmpegelbereiche. Den genannten
Larmpegelbereichen entsprechen folgende Anforderungen an den passiven Schallschutz:
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Larmpegelbereich | Erforderliches Schallddmmma@ fir | Erforderliches Schallddmmma@ fir

Aufenthaltsraume in Wohnungen Bilrordume und &hnliches
R'w,resin dB (A) R'w,resin dB (A)

(h 30 -

(1 30 30

(11 35 30

(V) 40 35

V) 45 40

(VI 50 45

Auszug aus der DIN 4109 (Tabelle 8)

Von der Festsetzung fensterunabhangiger Luftungsanlagen kénnen Ausnahmen zugelassen
werden, wenn aufgrund von Gebaudestellung, Abstand zur Verkehrsflachen oder sonstigen tech-
nischen Vorkehrungen durch ein schalltechnisches Gutachten nachgewiesen wird, dass an den
nachstgelegenen Fenstern von Aufenthaltsrdumen, Blrordumen oder sonstigen Radumen zum
nicht nur vortibergehenden 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 tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz
resultieren.

Durch diese Bestimmung wird erreicht, dass méglicherweise bei der Planung der einzelnen Vor-
haben geeignetere MaBnahmen als die zunachst festgesetzten zur Anwendung kommen kénnen.
Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir die AuBenbauteile der Ge-
baude gewahlten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 nachzuweisen.

12. Altablagerungen

Im Plangebiet befinden sich Altablagerungen der Werksdeponie der ehemaligen GieBerei
Woeste (Altlastennummer 7389/6), die im Sinne der Deponieverordnung (DepV) als Deponie der
Klasse DK | einzuordnen sind.

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 Plangenehmigungsverfahren im Jahr
2000 gestattet. Auf der Deponie durften verbrauchte Auskleidungen und feuerfeste Materialien,
GieBformen und —sande mit organischen Bindern nach dem GieBen und Ofenschlacke eingela-
gert 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. Hin-
sichtlich des Oberflachenabschlusses der Deponie sind in dem Genehmigungsbescheid ver-
schiedene Anforderungen an das Oberflachenabdichtungssystem und die Uberwachung gestellt
worden.

Die mit dem Rlckbaukonzept und der orientierenden Bodenuntersuchung beauftragte Firma
(GFP, Duisburg, 2003) weist darauf hin, dass vermutlich der Klaranlagenbetreiber in der Vergan-
genheit die Vorfluterqualitdt kontinuierlich geprift hat. Hinweise auf Belastungen durch den
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Werksstandort der Fa. Woeste sind nicht bekannt. Es ist daher anzunehmen, dass sich nut-
zungs- und aufflllungsspezifische Bodenbelastungen im Untergrund des Produktionsbereiches
nicht wesentlich ausgebreitet haben. Aufgrund der langjahrigen gewerblichen 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 entweder Bausubstanz abgerissen und ent-
sorgt oder nachgenutzt wird.

Die durchgeflhrten Bodenuntersuchungen haben ergeben, dass auf dem Gelande im Bereich
der Bebauung Auffillungen in Machtigkeiten von 0,3 bis 4,5 m auftreten. Die gréBten Méachtigkei-
ten wurden im Norden und Osten der untersuchten Flache erreicht. In den unterkellerten Berei-
chen sind die Auffullungen hingegen sehr geringméchtig oder gar nicht vorhanden. Die Auffallun-
gen bestehen teilweise aus Sanden, Schluffen oder verwitterten Tonstein mit Beimengungen aus
Ziegel, Beton, Schlacke, GieBereialtsanden, Schotter, Kohle und Kalkschlamm. In den Bereichen
mit gréBeren Aufflllungsméchtigkeiten dominieren GieBereialtsande mit geringen Anteilen von
Schlacke, Ziegel und Kohle.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass eine Bodensanierung und die Realisierung der Folge-
nutzung auf der Deponieflache fir die Entwicklung des gesamten Planungsgebietes eine wesent-
liche Rolle spielen. Die Notwendigkeit des Boden- und Grundwasserschutzes und die Verbesse-
rung der hier bestehenden defizitdren Stadtstruktur kann hier zusammenhangend geldst werden.

Die Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Mettmann ist bei allen Verfahren im Bereich der
Altlastenflachen zu beteiligen.

Die urspriinglichen Bodenverhéltnisse sind im Plangebiet durch Geldndemodellierung, Versiege-
lung/Uberbauung, Ablagerung von Materialien sowie ggf. Bodenverunreinigungen verandert. Un-
befestigte Bereiche, die Bodenfunktionen im Naturhaushalt erfullen (Funktionen als Lebensraum
und Lebensgrundlage, Bestandteil von Nahrstoff- und Wasserkreislaufen, Filter-, Puffer- und
Stoffumwandlungsmedium) kénnen, sind nur sehr kleinflachig im Bereich der Garten und Grin-
flachen vorhanden. Besondere Wertigkeiten des Bodens sind nicht vorhanden.

Fir dieses Deponieareal war in Abstimmung mit der zustédndigen Genehmigungsbehdérde ein ge-
eigneter Deponieabschluss zu suchen bzw. abzustimmen. Die zwischenzeitlich durchgefiihrte
Abstimmung wurde unter Berlcksichtigung der geplanten neuen Nutzung vorgenommen. Das
Ergebnis dieser Abstimmung wird ausfiihrlich in einem Anderungsantrag zur bestehenden Ge-
nehmigung darzustellen sein.
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB
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Abb. 3: Auszug aus dem Altlastenkataster Kreis Mettmann

13. Natur und Landschaft

Die durch den Bebauungsplan Nr. 654 1. Anderung betroffenen Flachen befinden sich nicht im
Geltungsbereich des Landschaftsplanes des Kreises Mettmann.

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 Pla-
nung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht dauerhaft entgegen.

Der Bereich ist bereits durch langjahrige Nutzungseinflisse gepragt. Die Wertigkeiten fir Natur-
haushalt und Landschaftsbild sind deutlich eingeschrankt. Der Bereich wird durch groBflachige
Versiegelungen und Uberbauungen gepréagt, im Nordosten ist die Werksdeponie lokalisiert, deren
Bbéschungen und Plateau von Gehdlzbestdnden und Ruderalvegetation eingenommen werden.
Angrenzend an das Plangebiet findet sich eine Geléandesenke, in der vormals die Kléaranlage
Eselssiepen | lokalisiert war. Hier ist ein stark verlandendes Kleingewasser vorhanden. Jenseits
der ehemaligen Bahntrasse (Panorama-Radweg), die das Plangebiet im Osten begrenzt, verlauft
der Eselssieper Bach in einem deutlichen Taleinschnitt.

Die Bodenverhiltnisse sind durch Aufschiittungen, Versiegelungen, Uberbauung, Deponie und
sonstige anthropogene Einflisse deutlich verandert. Aus Voruntersuchungen sind einzelne lokale
Bodenverunreinigungen bekannt.

Far die Schutzguter Klima/ Luft und Landschaftsbild weist das Plangebiet keine besondere Be-
deutung auf.

Bei Umsetzung der Planung werden keine erheblichen Beeintrachtigungen von Naturhaushalt
oder Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsregelung verursacht. Auch erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen auf den Menschen oder Kultur- und sonstige Sachguter werden nicht prog-
nostiziert.
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

14. Ver- und Entsorgung

Fir das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 654 — 6stliche Sontumer StraBe — welches eine
Neuentwicklung der Flache der ehemaligen GieBerei Woeste vorsieht, wurde ein Entwésse-
rungskonzept erarbeitet. Neben einem Sondergebiet sind Wohnbauflachen sowie die planungs-
rechtliche Absicherung von vorhandenen Dienstleistungsflachen geplant.

Das Entwasserungsgutachten halt eine Versickerung des Oberflachenwassers aufgrund der hyd-
rogeologischen Verhéltnisse und der Deponieflachen fir nicht zuldssig. Daher ist das Oberfla-
chenwasser auf geeignete Weise abzuleiten. Die Ableitung erfolgt in Mischwasserkanal der
Technischen Betriebe Velbert A6R (TBV) am ndérdlichen Rand des Bebauungsplans. Die in der
Sontumer StraBe und der Schmalenhofer StraBe verlaufenden Mischwasserkanéle sind hydrau-
lisch nicht mehr in der Lage, Oberflachenwasser aufzunehmen.

Die Entwasserung der Wohnbauflachen im Plangebiet erfolgt dementsprechend Uber die noch
herzustellenden Mischwasserkanéle in den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

15. Bodenordnung

Die Flachen im gesamten Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 654 — 8stliche
Sontumer StraBe — befinden sich derzeit in Privatbesitz. Die geplanten 6ffentlichen StraBen wer-
den durch den Eigentlimer realisiert und von der Stadt Velbert, bzw. den Technischen Betrieben
Velbert A6R (TBV) tbernommen. Bau und Ubergabe der ErschlieBungsanlagen werden in einem
ErschlieBungsvertrag zwischen dem Eigentimer und den TBV geregelt.

16. Kosten

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 654 — &stliche Sontumer StraBe — erfolgt auf Antrag
des Eigentiimers. Kosten fir die Planerstellung und notwenige fachliche und gutachterliche Leis-
tungen Dritter werden durch den Eigentimer getragen. Die Kostenlibernahme regelt ein stadte-
baulicher Vertrag zwischen dem Eigentiimer und der Stadt Velbert.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch den Eigentimer. Realisierung und Kosten der Er-
schlieBung werden in einem ErschlieBungsvertrag zwischen dem Eigentimer und den TBV gere-
gelt.
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Il. Umweltbericht

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — er-
folgt im vereinfachfachten Verfahren nach §13 BauGB. GemaB §13 Abs (3) wird auf einen Um-
weltbericht verzichtet.

lll. Beteiligungsverfahren

1. Aufstellung des Planverfahrens

Die Beschlussfassung iber die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 654 — dstli-
che Sontumer StraBe — erfolgte am 25.06.2013 Umwelt- und Planungsausschuss der Stadt Vel-
bert.

2. Beteiligung der Behorden

2.1 Friihzeitige Beteiligung

Das Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — er-
folgt in vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Da die Grundziige der Planung nicht berthrt
werden wird gemaB §13 Abs. 1 auf eine frihzeitige Beteiligung der Behdrden verzichtet.

2.2 Beteiligung zum Planentwurf

Die 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes erfolgte nach vorhergehender Bekanntmachung am
05.12.2013 in der Zeit vom 02.01.2014 bis 03.02.2014.

Die mit (2) gekennzeichneten Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden Onli-
ne bzw. mit Schreiben vom 04.12.2013 von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet und sind auf-
gefordert worden bis zum 03.02.2014. Stellung zu nehmen.

Stellungnahme | Stellungnahme
Behérde ohne Anregung mit Anregung
vom: vom:

(1) Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
NL Dusseldorf

2

(1) Baugenossenschaft Niederberg eG
2

(1) Bezirkregierung Arnsberg

Dez.65 Rechtsangelegenheiten, Markscheidewe-
sen (10/2008)

(1) Bezirksregierung Dusseldorf
Dezernat 22.5 - Kampfmittelbeseitigungsdienst-

(1) Bezirksregierung Disseldorf -
Dez. 26 (68 )59 — Luftverkehr -

(1) Bezirksregierung Dusseldorf
Dez. 33 69 — Landl. Entwicklung, Bodenordnung

(2) bis Dez. 2006 Amt fiir Agrarordnung

(1) Bezirksregierung Dusseldorf Dez. 53-
Bauleitplanung
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Bebauungsplan Nr. 654 — dstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung

Begriindung gem. §9 (8) BauGB

(2) 20.12.2013
(1) Bundesamt flr Infrastruktur, Umweltschutz u.
Dienstleistungen der Bundeswehr
Kompetenzzentrum Baumanagement D’dorf
o | sot20t4 |
(1) Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(2)
(1) BVR (Busverkehr Rheinland GmbH )
(2)
(1) DB Services Immobilien GmbH
NL — Koln
Liegenschaftsmanagement
o | 05122013 | |
(1) Deutsche Post Real Estate Germany GmbH
(2)
1) Deutsche Telekom AG
Technikniederl.Siegen RessortBBN 22, Wtal | | |
)
(1) Eisenbahn Bundesamt — AuBenst. Essen -
o | 06122013 | |
(1) Erzbistum Kéln t
(2)
(1) Essener Verkehrs -AG
(2)
1) Ev. Kirche im Rheinland - Landeskirchenamt | | |
)
(1) Finanzamt Vebert . |
)
1) Handwerkskammer Disseldorf
e os.022014 | |
1) Industrie- und Handelskammer
(2)
(1) Kreisverwaltung Mettmann
o | 200t214 |
(1) Landesbetrieb StraBenbau NRW - AS Krefeld -
o | 03022014 | |
(1) Landesbetrieb StraBenbau NRW - AS Wesel -
e o9ot2014 | |
1) Landesbetrieb StraBenbau - StraBen NRW -
Planungs- und Baucenter Ruhr
(2)
(1) Landesbetrieb Wald und Holz NRW
Regionalforstamt Bergisches Land
e osot20t4 | |
1) Landschaftsverband Rheinland
Amt f. Gebaude- u. Liegenschaftsmanagement
(2)
(1) Landwirtschaftskammer Nordrhein-Westfalen
Kreisstelle Mettmann in Lindlar
e soot2014 | |
1) LVR — Amt f. Bodendenkmalpflege im Rheinland-| | |
)
(1) LVR — Amt fir Denkmalpflege im Rheinland -
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

© [
(1) | Neuapostolische KicheNRW (| | |
(2)
(1 |PLEdOCGmbH |
(2) 06.12.2013
(1) Regionalveroand RuAr .. 4 |
(2)
(1) Rheinischer Einzelhandels- und Dienstleistungs-

verbande.v.
(2)
(1) | Rheinkak GmbH&Co.kG | |
(2) 08.01.2014
(1 Ruhrverband - Regionalbereich West- ¢ | |
Q) 18.12.2013
(1) RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice

Regionalcenter Recklinghausen ¢ | |
(2)
(1) RWW
2 17.12.2013
(1) Spar- und Bauvereineg | |
(2)
(1) StadtEssen 4
()
(1) Stadt Hattingen |/
(2)
(1) Stadt Heiligenhaus |/ )
2) 06.12.2013
(1) StadtWuppertal |/
2) 05.12.2013
(1) Stadtwafrath
) 17.12.2013
(1) | Stadtwerke Heiligenhaus (forV.-Westy (| . |
(2)-
(1) Stadtwerke Velbert GmpH ¢ | |
(2)
(1) Thyssengas GmbH |
2) 05.12.2013
(1) Unitymedia NRW GmOH /| | |
2) 06.12.2013
(1) Versatel West Deutschland GmbH | | |
(2)
(1) Westnetz GmbH Recklinghausen | |
(2)
(1) | Wohnungsbaugesellschaft mbH Velbert (| |
(2)
(1) | WSW (Wuppertaler Stadtwerke) | | |
2 16.12.2013
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

Nr.: 1 Stellungnahme zur mit Datum vom

Bezirksregierung Arnsberg
Abt. 6 Bergbau und Energie

X | offentlichen Auslegung 24.01.2014

Stellungnahme:

Die Bezirksregierung Arnsberg weist darauf hin, dass sich das Plangebiet im Bereich des Er-
laubnisfeldes ,,Ruhr® zur Aufsuchung des Bodenschatzes ,Kohlenwasserstoffe* befindet.

Prifung:

Hierbei handelt es sich um einen Hinweis, der nicht mit konkreten AufsuchungsmaBnahmen
verbunden ist und keine konkreten Auswirkungen auf das Plangebiet aufzeigt.

Ergebnis:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Nr.: 2 Stellungnahme zur mit Datum vom

Kreisverwaltung Mettmann

X | éffentlichen Auslegung 29.01.2014

Stellungnahme:

a) Aus Sicht des Kreisgesundtheitsamtes wird empfohlen den Larmpegelbereich Il auf das ge-
samte Baugebiet zu beziehen und nicht nur fir die zur Sontumer StraBe ausgerichteten Gebau-
defronten. Dies stelle auch keine erhdhten Anforderungen an die Fassadendammung dar, da
bereits aufgrund der geltenden Energieeinsparverordnung bei der Errichtung von Gebauden Iso-
lierglasfenster verwendet werden missen, die bezlglich des passiven Schallschutzes den An-
forderungen des Larmpegelbereiches |l geman DIN 4109 entsprechen.

b) Die Untere Landschaftsbehdrde weist auf Folgendes hin: Die 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 Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB zugéanglich sind. Die MaBnahmen sind vor dem Geléandeabbruch
bzw. der Féllung der Gehdlze zu realisieren, damit sie zum Eingriffszeitpunkt wirksam sind.

Prifung:

a) Die Festsetzungen wurden entsprechend des Ergebnisses der schalltechnischen Untersu-
chung zum Bebauungsplan Nr. 654 vom 26.04.2012 getroffen. Fir den Bereich der 1. Anderung
sieht die Untersuchung den Larmpegelbereich Il vor und erganzt: ,Die Festsetzungen gelten fur
die der Schmalenhofer StraBe und Sontumer StraBe zugewandten Gebaudefronten. Fir Seiten-
fronten und rlckwartige Fronten gelten jeweils eine Stufe niedrigere Larmpegelbereiche.” Die
Karten fur die Beurteilungspegel zeigen, dass die La&rmemissionen fir diesen Bereich von der
Sontumer StraBe ausgehen und in gréBeren Teilen des Plangebietes Beurteilungspegel unter
60 dB Tags darstellen. Weiterhin entstehen durch die 1. Anderung des Bebauungsplans in die-
sem Bereich weniger Wohneinheiten als urspriinglich maximal vorgesehen, so dass die tatsach-
liche Verkehrsbelastung voraussichtlich niedriger sein wird als in den Gutachten rechnerisch
angenommen. Der Hinweis, das aufgrund der aktuellen Energieeinsparverordnung fir Neubau-
ten die Schallschutzanforderungen fir den Larmpegelbereich Il ohnehin eingehalten werden ist
flr die Festsetzungen im Bebauungsplan ohne Belang. Im Bebauungsplan sind Festsetzungen
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Bebauungsplan Nr. 654 — éstliche Sontumer StraBe — 1. Anderung Begriindung gem. §9 (8) BauGB

zum Schallschutz zu treffen, soweit diese zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse not-
wendig sind. FUr weitergehende Festsetzungen gibt es keine Rechtsgrundlage.

b) Der Hinweis bezieht sich auf den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 654 — Gstliche Sontumer
StraBe -, hier wurde auf entsprechende MaBnahmen hingewiesen. Im Rahmen der 1. Anderun-
gen des Bebauungsplans Nr. 654 im vereinfachten Verfahren nach §13 BauGB bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr. 7 genannten Schutzglter. Zum
Zeitpunkt des Beschlusses Uber die Offenlage dieses Verfahrens, bestand der genannte Sach-
verhalt bereits nicht mehr, da der Eingriff in das Gelande bereits erfolgte.

Ergebnis:

Der Stellungnahme des Kreises Mettmann soll nicht gefolgt werden.

3. Beteiligung der Offentlichkeit

3.1 Friihzeitige Beteiliqgung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte mit vorhergehender Bekanntmachung vom
05.07.2013 am 18.07.2013 in Form einer 6ffentlichen Veranstaltung. Das Protokoll der Offent-
lichkeitsbeteiligung ist dieser Begriindung als Anlage beigefligt. Wahrend der Veranstaltung und
im Nachgang dazu wurden keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit geduBert.

3.2  Offentliche Auslequng

Die Offentlichkeit wurde durch die Bekanntmachung am 03.12.2013 ber die &ffentliche Ausle-
gung des Bebauungsplanentwurfes in der Zeit vom 02.01.2014 bis 03.02.2014 informiert.

Wahrend dieser Zeit gingen keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit ein.

Velbert, im Februar 2014 Der Blrgermeister

In Vertretung

Wendenburg
Beigeordneter / Stadtbaurat

Anlagen:

Protokoll der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung am 18.07.2013

2. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 654 der Stadt Velbert, Lairm
Consult GmbH, Hammoor, 26.04.2012

3. Erganzende Stellungnahmen zum Gewerbelarm, Lairm Consult GmbH, Hammoor,
15.05.2012
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