21.12..05 Anlage 04 zur Drs. Nr. VO/3585/04

Begrindung gemafB §2a BauGB zum Bebauungsplan Nr. 1046 —Kleinehdhe -
Stand: 1. Offenlegung gemé&fB §3(2) BauGB
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Lage des Plangebietes und Geltungsbereich
Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordwesten Wuppertals nahe | -
der Stadtgrenze zur Stadt Velbert, &stlich der Nevige-|!
ser StraBe, die als LandstraBe (L 427) Funktionen fir| .
den Uberdrtlichen Verkehr erfillt. Das Plangebiet| !
selbst ist von schmalen ErschlieBungswegen (Schan-
zenweg) durchzogen, Uber welche die umliegenden

Hofe und Einzelgebdude erschlossen werden. Inner-
halb des Gebietes befinden sich keine Gebdude. Die

Uberwiegende Nutzung der Flachen erfolgt als Ackerland. .

Beschreibung der Abgrenzung des Gel’runqsberelchs

Das Plangebiet liegt in einer Tiefe von 600 m | 7
bis 800 m &stlich der Nevigeser StraBe zwi- |2 4
schen Nevigeser Strale Hs. Nr. 680 im Nor- 4
den und dem Siedlungssplitter Nevigeser | /.-
StraBe Hs. Nr. 520 bis 524 im Siden. Die |
Flachen des genannten StraBenabschnitts lie-
gen ebenfalls im Plangebiet. Die Nordgrenze
des Plangebietes verlguft von sidlich des|, "2
Grundsticks Nevigeser Strale Hs. Nr. 680 |-
iber 600 m nach Osten. Die Grenze verlauft | *
50 m sidlich entlang des Gehofts Nevigeser | =
StraBe Hs. Nr. 694 bis zum Schanzenweg
und trifft gegentber der Zufahrt zum Anwesen
Schanzenweg Hs. Nr. 86 auf diesen Weg.

Auf der Sstlichen Seite des Schanzenweges schlieft sich - direkt an der Stidgrenze zum Anwe-
sen Hs. Nr. 86 liegend - eine 130 m bis 250 m tiefe Flache, in den amtlichen Karten mit
,Kuhlenfeld” und ,Heidnocken” bezeichnet, an. Die Flache reicht bis zur Nord- und West-
grenze der Grundsticke zu den Hausern Schanzenweg Hs. Nr. 47. Die Ostgrenze des Plan-
gebietes verlauft von dort nach Stiden bis zur Westgrenze der Grundsticke Nevigeser Straf3e
Hs. Nr. 500. Entlang der Sidseite des Zufahrisweges zu diesem Gehoft verlauft die Grenze
nach Osten und knickt 8 m westlich des zuvor genannten Hauses nach Siden und stof3t gege-
niber Hs. Nr. 40 auf den Schevenhofer Weg. Eine 50 m tiefe Flache nordwestlich des Sche-
venhofer Weges ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache ausgewiesen. Diese Flache
wird deshalb auch nur in der Breite der Kanaltrasse (5 m) durchquert. Hinter dieser Tiefe bildet
die Plangrenze eine Gerade bis zum sidéstlichen Knick des Weges, welcher der rickwartigen
ErschlieBung der Grundsticke Nevigeser StraBe Hs. Nr. 520 bis 524 dient. Den Siedlungs-
splitter ausnehmend stéBt die Plangrenze ndrdlich der Hausgrundsticke auf die Nevigeser
StraBBe. Nérdlich des zuvor beschriebenen Bereichs gehdrt die Nevigeser Strafle von Hs. Nr.
681 bis vor Hs. Nr. 750 einschlieBlich zum Geltungsbereich, sowie der nach Osten abkni-
ckende Weg bis zur Eisenbahnunterfihrung. Von dort fihrt ein 3 m breiter Grundsticksstreifen
entlang der Stadtgrenze nach Osten bis zum Asbrucher Bach, der zur Aufnahme eines Kanals
dienen soll.

Entscheidungen beziglich des Geltungsbereichs i. S. d. §9(7) BauGB

Mit der verbalen Beschreibung soll vor allem in den Verdffentlichungen die notwendige ,Ans-
toBwirkung” fir eine mogliche Betroffenheit erfolgen, weil die direkte Ansprache der Birger,
die betroffen sein konnten, vom Gesetz nicht auf andere Weise vorgesehen ist. Der Geltungs-
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bereich richtet sich zum gréBten Teil an Grundsticksgrenzen landwirtschaftlich genutzter Fl&-
chen aus. Der Geltungsbereich ist insoweit im Sinne der sténdigen Rechtsprechung eindeutig,
aber aufgrund fehlender sichtbarer Merkmale 6rtlich schwer zu erfassen. Deshalb wurde die
Beschreibung des Bereichs vor allem auf Gebdude und deren Hs. Nrn. bezogen. Teilweise
wurden zwischen eindeutigen Grenzpunkten oder auch Koordinaten grundsticksdurchschnei-
dende Geraden gebildet. Hier handelt es sich um landwirtschaftliche Teilflachen. Zum einen
wird durch die teilweise Hereinnahme die Freiraumnutzung planerisch bestatigt und zum ande-
ren werden durch die nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen aus der Landschaftspla-
nung réumliche Zusammenhdnge verdeutlicht. Da in diesen Flachen zukinftig Entscheidungen
nach §30 BauGB zu treffen sind, kénnen Verginstigungen aus dem Regime des §35 BauGB
nicht aktiviert werden. Eine Benachteiligung der hier Betroffenen kann allerdings nicht
begriindet werden. Einer beson- TN R
deren Betrachtung ist der Sied-
lungssplitter (100 m x 80 m) im
sudlichen Planbereich (Nevigeser
StrafBe Hs. Nr. 520 bis 524) un-
mittelbar an der genannten Stro-
fBe zu unterziehen, in dem auch [\ 1 T | " &
Wohnnutzungen vorhanden sind. -
Im Flachennutzungsplan ist der
Siedlungssplitter ausdricklich
nicht als Bauflache ausgewiesen.
Bauliche Aktivitaten sind hier

gegenwartig nach §35 BauGB zu beurteilen, d. h., bei Anwendung des §35(2) BauNVO ste-
hen mehrere offentliche Belange der Erweiterung von Wohnnutzungen entgegen. Im Be-
bauungsplan findet die vorhandene Wohnnutzung als Immissionspunkt Bericksichtigung. Das
Gewerbegebiet wird in der Umgebung des Wohnens durch Gliederung der Nutzungsart
wohnvertraglich. Wenn die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung ausgefihrt worden ist,
kann die Entwicklung zur Innenbereichslage nicht ausgeschlossen werden (BVerwG Beschluss
vom 10.07.2000 (4 B 39/00)). Auch dann wird ein Heranricken der Wohnbebauung unter
dem Gebot der gegenseitigen Ricksichinahme zu verhindern sein. Die Belassung der gegen-
wadrtigen stadtebaulichen Situation wird bevorzugt, eine Hereinnahme in den Bebauungsplan
wird verworfen.

Planungsanlass und konzeptionelle Ziele der Planung

Verantwortung der Gemeinde innerhalb der Region

Die Gemeinde hat Bebauungspldane aufzustellen, sobald es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. §1(3) BauGB legt neben der Planungsbefugnis auch eine Plo-
nungspflicht fir die Gemeinde fest. Ein spezieller Zusammenhang besteht zum raumordner-
ischen Anpassungsgebot gemaB3 §1(4) BauGB, in dem Planungspflichten ebenfalls eine we-
sentliche Rolle spielen. Die in §2(1) BauGB bezeichnete Planungsaufgabe ist der Gemeinde
nicht zur beliebigen Handhabung, sondern als Aufgabe anvertraut, die sie zum Wobhle ihrer
Einwohner unter Ricksichtnahme auf die Belange eines gréferen Raums zu erfillen hat. Sie hat
dabei lhre grundsatzlich garantierte Planungshoheit an den raumordnungsrechtlichen Leitlinien
und Zielen zu orientieren. Im Raumordnungsrecht sind Strukturen festgelegt, in denen die Re-
gionen unterschiedliche Planungsaufgaben zu Gbernehmen haben. In den Ballungskernen, zu
denen das Stadtgebiet Wuppertal gehért, sind vorrangig die Voraussetzungen fir die Leis-
tungsfahigkeit als Wirtschafts- und Dienstleitungszentrum zu schaffen, zu erhalten und zu ver-
bessern (§21(3)a LEPro). Innerhalb dieser Aufgabenteilung auf der Ebene des Landes NRW
wird die Stadt von der Zuweisung anderer Planungsaufgaben entbunden, die z. B. Gebiete mit
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Uberwiegend landlicher Struktur Gbernehmen. Im Rahmen eines ausgewogenen Wirtschafts-
wachstums ist eine mit qualitativen Verbesserungen verbundene arbeitsmarktorientierte Wirt-
schaftsentwicklung anzustreben (§25 LEPro). Die gewerbliche Wirtschaft ist in ihrer Struktur so
zu fordern, dass die Wirtschaftskraft des Landes durch die Erhdhung der Produktivitat und
durch Erweiterung der wachstumsstarken Bereiche gefestigt und damit die Versorgung der Be-
volkerung gesichert wird. Die gesetzlichen Regelungen korrespondieren mit den in §1(6) Ziffer
8 BauGB genannten Belangen, die in der Bauleitplanung zu bericksichtigen sind.

Die Firma ,agiplan-ProjectManagement” hat 2003 eine 6konomische Standortanalyse durch-
gefihrt, aus der die Wettbewerbsposition der Stadt Wuppertal abzuleiten ist. In der Erhebung
wird festgestellt, dass die Stadt im Bergischen Stadtedreieck unginstige Strukturdaten aufweist
und in der wirtschaftlichen Entwicklung z. B. auch dem Ruhrgebiet nach steht. Dies sind u. a.
Griinde, warum in einem Zeitfenster von 10 Jahren die Einwohnerzahl um ca. 4,5% zurick-
ging (NRW +3,8%). Die Zahl der Sozialversicherungspflichtigen fiel um 14% ( NRW +3%);
das Pendlersaldo fiel um ein Viertel. Agiplan zitiert das Institut Arbeit und Technik, wonach die
Arbeitslosenquote in der Stadt zum Zeitpunkt der Untersuchung mit Gber 11% ( z. B. Dortmund
15%, Bundesdurchschnitt 10%) nur deshalb so niedrig sei, weil die hohe Mobilitat der Wup-
pertaler zu einer Senkung der Erwerbslosenquote gefihrt habe. Nur weil immer mehr Wupper-
taler auBerhalb der Stadt arbeiten bzw. weggezogen sind, befindet sich die Quote noch auf
diesem Niveau. Als Leistungsindikator dient auch die Zahl der Betriebsgrindungen. Laut Gu-
tachten wurden nach 1990 nur 7% der Firmen neu gegrindet (NRW 13,7%). Aus der Quelle
,Stadt Wuppertal, Infrastruktur, Statistik und Wahlen” kénnen die zuvor genannten Daten wie
folgt erganzt werden. Die Zahl der Sozialversicherungspflichtigen fiel von 1990 bis 2000 um
14%, von 2000 bis 2004 um 10% (NRW -3,5%), die Zahl der Arbeitslosen lag im Dezember
2000 bei 10 %, im Dezember 2004 bei 13 %.

Im Ergebnis erfillt die Stadt zurzeit die raumordnungsrechtlich zugewiesenen Aufgaben mit
nicht ausreichendem Erfolg. Bauleitplanung ist ein Instrument der Kommune, um die genannten
Ziele durch boden-, raum- und siedlungsstrukturelle Planungen zu unterstitzen. Stadtplaneri-
sches Handeln nimmt Einfluss auf Markt- und Erwerbschancen. Die Versorgung der Bevélke-
rung (mit Arbeit) beschrankt sich dabei nicht nur auf die Birger der Stadt, sondern wirkt auch
auf die Region, in der die Stadt Aufgaben als Oberzentrum zu erfillen hat.

Ergebnisse von gemeindlichen Planungsbeschlissen i. S. d. §1(6)11 BauGB

Mit dem Grundsatzbeschluss zum ,Handlungsprogramm Gewerbeflachen” (Drs.  Nr.
4409/00) i. V. mit dem ,Nutzungs- und Vermarktungskonzept fir den Gewerbepark Kleine-
hohe” (Drs. Nr. 4458/00) und dem ,Rahmenplan Kleinehéhe” (Drs. Nr. 4400/02) wurde die
Verwaltung beauftragt, Baurecht zu schaffen. Es sind Voraussetzungen fir die Erhaltung bzw.
Rickgewinnung der kommunalen Handlungsfahigkeit zu schaffen. Es ist davon auszugehen,
dass das Ziel nur Gber die Bereitstellung von baureifen Gewerbegrundsticken zu erreichen ist.
Eine systematische Ansiedlungsakquisition soll leistungsfahige und zukunftstrachtige Wirt-
schaftsstrukturen aufbauen und sichern, damit der Abbau von Industriearbeitsplatzen aufge-
fangen werden kann. Die Brachflachen in Wuppertal decken danach ein véllig anderes Ange-
botssegment ab und stehen in keiner direkten Beziehung zu einem themenbezogen Gewerbe-
park, so wie er im Bereich Kleinehche geplant ist. Die Bergische Universitat, die diese Auffas-
sung nachdricklich unterstitzt, hat der Stadt ihre Zusammenarbeit angeboten. Mit Beschluss der
Drs. Nr. VO/2431/04 hat der Rat der Stadt die Entwicklung von themenbezogenen Gewer-
beparks gefordert. Der Park ,NewArea” ( Bereich Kleinehdhe) soll danach die Unternehmen
aus den Bereichen wachsender Markte, den Kombinationsfeldern von Produktion und
Dienstleistung sowie dem Kompetenzfeld Health Care aufnehmen; industrielle Nutzungen




2.3

werden nicht angestrebt.

Strategie zur Bewdltigung des Strukturwandels

Die Strategie der Kommune ist darauf ausgerichtet, Firmen durch attraktive Standortangebote
zu bewerben. Es wird nicht in erster Linie auf einen von der Wirtschaft geltend gemachten Be-
darf reagiert, sondern die Gemeinde tritt aufgrund von Prognosemodellen in Vorleistung, damit
im Bedarfsfall ohne zeitliche Verzégerung Angebote eréffnet werden kdnnen. Unternehmens-
verlagerungen, -erweiterungen und -neuansiedlungen sollen somit bedarfsnah realisiert werden
kdnnen. Dabei werden wachsende Standortanforderungen der Unternehmen bericksichtigt.
Die in den Akquisitionsbemihungen miteinander konkurrierenden Stadte missen dabei tber-
zeugende ,Alleinstellungsmerkmale” entwickeln, um den Standortvorteil vermitteln zu kdnnen.
Zur Bestimmung der Marktpotenziale fir den Standort Wuppertal ist die Leistungsfahigkeit der
ansassigen Branchen an vergleichbaren Parametern auf Landes- und Bundesebene vorbeige-
fGhrt worden. Nach dieser Methode wurden die so genannten ,Leitbranchen” der Stadt ermit-
telt, deren vorhandene wirtschaftliche Leistungsstarke als Basis genutzt werden kann. Hierzu
gehort die Chemieindustrie in den Branchen Pharma, Lacke, Fasern; ferner Betriebe fir medi-
zinische Gerdte, fir die Bereiche Schldsser, Beschlage, Werkzeug- und Maschinenbau, fir den
Automotivsektor, Nachrichtenibermittlung, Speditionen und Logistik. Aus den Branchenkompe-
tenzen wurden nach verwandten Kriterien ,Kompetenzfelder” zusammengestellt, in denen Be-
triebe in ,Themenparks” zu einer oder mehreren Wertschépfungsketten zusammenwachsen sol-
len, damit Synergien ausgeschopft werden.

Die Steuerung kann wesentlich auch auf privatrechtlicher Basis erfolgen, wenn die Stadt — wie
im Bereich Kleinehdhe - als Eigentimer auftreten kann. Die weitgehende Flachenverfigbarkeit
eroffnet unmittelbare Handlungs- und Reaktionsfahigkeit und ist damit wesentliche Gréfle fur
eine zeitlich definierbare Umsetzung der Ziele. Bei der Verfolgung dieser Gewerbeflachenstro-
tegie wird deutlich, dass die verschiedenen Gewerbestandorte mit jeweils anderen Kompetenz-
feldern moglichst zeitnah eingerichtet werden missen, damit kein Bedarfsstau entstehen kann.

Planungsrechtliche Situation

Regionalplanung

Festlegungen in Raumordnungsplanen missen, um Zielqualitaten zu besitzen, das Ergebnis ei-
nes Uberfachlichen Abwagungsprozesses sein. Es ist dann nicht erforderlich, dass zu allen
Punkten auf allen Planungsebenen erneut eine umfassende Abwagung durchzufihren ist. Fir
die nachfolgenden Planungen sind solche Abwagungsergebnisse Vorgaben raumlicher und
sachlicher Art. Am 03.05.2005 wurde das Landesplanungsgesetz (LPIG) gedndert (GV NRW
Nr. 20 S. 430); danach trégt der Gebietsentwicklungsplan (GEP) nunmehr die Bezeichnung
Regionalplan. Im Folgenden wird der GEP nach altem Recht — entsprechend seiner Entstehung-
zitiert. Im abgestuften Planungssystem des Landes NRW fand auf der Ebene des GEP nach
§15 LPLG a. F. die Planerarbeitung unter Einbindung der Beteiligten i. S. d. §1(1) der 2. DVO
zum LPIG a.F. statt, die im Wesentlichen auch als Trager 6ffentlicher Belange innerhalb des
Bauleitplanverfahrens auftreten, wie z. B. die nach §29 BNatSchG anerkannten Naturschutz-
verbande. Die Entscheidungen zum GEP fallt der Regionalrat; d. h., die Kommunen des Regie-
rungsbezirks gestalten im Regierungsbezirk Dusseldorf konzertiert ihre raumordnungspoliti-
schen Aufgaben Uber die Gemeindegrenze hinweg und stimmen sie gemeinsam ab. Alle Ge-
meinden sind stimmberechtigt vertreten. Diese planerische Abstimmung reicht beziglich der
Siedlungsentwicklung bis in die Ebene einer grundsétzlich gewerblichen oder anderen Nut-
zung. Sie erfolgt sowohl quantitativ als auch raumlich. Mit gleichem Gewicht werden 6kologi-
sche Zusammenhdnge, vor allem von gemeindeibergreifender Bedeutung untersucht und fin-
den Eingang in die Dokumentation. Der GEP ist zugleich Landschaftsrahmenplan (§14(2) LPIG
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a. F.). Die Giltigkeit des Landschaftsrahmenplanes setzt ausdricklich nach §15(2) LG NRW
eine Abwagung mit anderen Belangen voraus. Er erfillt damit die in der Rechtsprechung tole-
rierte Form von Raumordnungspldnen als qualifizierte Verwaltungsvorschriften, die mit einer
materiellen Abwagungs- und Beteiligungsqualitét entwickelt wurden (Bielenberg/Runkel §1
BauGB Rd. Nr. 61). Die genehmigende Landesplanungsbehérde priifte die Ubereinstimmung
mit dem LEPro. Die Genehmigung des GEP wurde am 15.12.1999 bekannt gemacht. Der GEP
wird Ziel der Raumordnung und Landesplanung; er ist von den Gemeinden, ffentlichen Plo-
nungstragern etc. nach §16(3) LPIG a.F. zu beachten. Der Gewerbestandort ,Kleinehdhe” ist
im GEP raumlich definiert.

Flachennutzungsplan

Die raumliche Konkretisierung des Gewerbestandortes erfolgte innerhalb des 2005 abge-
schlossenen Flachennutzungsplan (FNP) —Verfahrens. Die Offentlichkeit wurde beteiligt, nach
einer umfangreichen Abwdgung wurde der Standort mit Feststellungsbeschluss (Drs. Nr.
VO/2314/03) bestatigt. Die Umsetzung des im GEP definierten ,Ziels 2 wurde untersucht;
danach ist die Stadtinnenentwicklung und das Brachenrecyceling vor der kontrollierten Stadt-
erweiterung zu praferieren. Wuppertal hat im vergangenen Jahrzehnt vorrangig die Strategie
der Wiedernutzung von Gewerbebrachen verfolgt und kaum neue gewerbliche Bauflachen er-
schlossen. Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung wurde —in Abstimmung mit der
Landesplanung- der Flachenbedarf fir Gewerbeflachen bis 2015 quantitativ und raumlich
nach aktuellen MaBstdben bestimmt. Die Analyse gemdB Feststellungsbeschluss vom
29.03.2004 (Drs. Nr. VO/2314/03) ist auszugsweise in Anlage 05 wiedergegeben. Sie ist
Bestandteil dieser Begrindung. Im Ergebnis wird im Erlauterungsbericht darauf abgestellt, dass
aufgrund des ermittelten Flachenbedarfs nicht auf eine Inanspruchnahme von AuBenbereichs-
flachen verzichtet werden kann. Die Erkenntnisse korrespondieren mit denen aus dem ,Hand-
lungsprogramm Gewerbeflachen” (Drs. Nr. 4409/00 -Beschluss des Stadtentwicklungsaus-
schusses vom 03.02.2000).

Beziglich der haufig vorgetragenen grundsatzlichen Bedenken zum Standort wird angemerkt,
dass ein Sffentlicher Planungstrager innerhalb der Beteiligung nach § 4 BauGB einer Planung
widersprechen kann; ansonsten hat er seine Planung an den Flachennutzungsplan anzupassen
(§7 BauGB). Der Widerspruch darf sich aber nicht gegen hdherrangiges Recht wenden, wenn
der Flachennutzungsplan an die Ziele der Raumordnung angepasst ist (Bielenberg/Runkel §7
BauGB Rd. Nr. 7). Der GEP ist gemaf3 §16(3) LPIG Ziel der Raumordnung und Landesplanung,
die Standortfrage ist deshalb im Grundsatz abschlieBend behandelt.

Gemaf §8(2) BauGB ist der Bebauungsplan aus dem FNP zu entwickeln. Grundlage ist der
FNP in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.01.2005. Der Beschluss enthdlt den Stand
des gemeindlichen Planungswillens als Ergebnis einer umfassenden, aktuell vollzogenen Ab-
wagung. Bei der Bestimmung der konkreten GuBBeren Abgrenzung der Baugebietsflachen bil-
den die Talrdume mit den Bachen den natirlichen Rahmen. Im Wesentlichen wird die obere
Geldandekante der typischen Kerbtalmorphologie angehalten. Zum Schutz der Gewasser wird
ein Abstand von mindestens 50 m bericksichtigt. Unter Beachtung dieser Vorgaben ergeben
sich kleinrgumige Flacheneinheiten mit einer extrem mdandrierenden GuBeren Abgrenzung. Im
Ergebnis werden keine anderen sinnvollen Abgrenzungen zugunsten der einen oder anderen
Bodennutzung erkannt. Inzident wird dadurch eine harmonische Verzahnung von Freiraum und
Baugebiet erzielt. Im Zuge der Feinplanung auf der Ebene des Bebauungsplanes wurde er-

kannt, dass Abweichungen in den Planungsebenen unvermeidbar sind. Es war daher zu pri-
fen, ob die Spielrdume des Entwicklungsgebots i. S. d. §8 BauGB eingehalten wurden, denn
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der Gemeinde steht eine gewisse Gestaltungsfreiheit bei der Ausplanung zu, soweit die stad-
tebauliche Grundkonzeption des FNP nicht angetastet wird. Es fallt auf, dass der im Zuge der
Feinplanung entwickelte 1 ha groBBe Standort des Regenkldr- und —riickhaltebeckens auf der
Ebene des FNP nicht dargestellt ist, weil das erarbeitete Entwdsserungssystem nicht bekannt
war. Der Bau der Anlage wird durch das Baugebiet notwendig. Unschéadlich ist ihr Standort in
den Bauflachen, ohne dass sie konkret als Entsorgungsanlage ausgewiesen ist. Wenn auch de-
rartige Entsorgungsanlagen innerhalb des Nutzungskonglomerats ,Flachen fir die Landwirt-
schaft” errichtet werden kénnen, muss bezweifelt werden, dass das Entwicklungsgebot einge-
halten ist, weil die Gewerbeflachenabgrenzung ungewdhnlich feingliedrig vorgenommen wur-
de. Je konkreter der FNP ausgestaltet ist, desto strenger gilt die Bindung. Die Einhaltung des
Entwicklungsgebots bleibt allein aus diesem Grund fraglich.

Im Bearbeitungsprozess des Bebauungsplanes wurde ein Kompensationsmodell gefunden, wo-
nach zwei TalrGume mit Truppwaldpflanzungen belegt werden sollen. Im Ergebnis wird diese
Kompensationsmafnahme zu der Nutzung ,Wald” fohren. In der hier vorgesehenen Grof3en-
ordnung findet zweifellos ein ,Eingriff” in landwirtschaftliches Terrain statt. Aufforstungen in
landwirtschaftlichen Flachen widersprechen dem Entwicklungsgebot i. S. d. §8 BauGB (OVG
Urteil v. 28.07.1999 (7a D 42/98.NE)). Insoweit ist der Flachennutzungsplan zu éndern.

Landschaftsplanung
Die Flache des Bebauungsplangebietes ist gemaf3 §16 des Landschaftsgesetzes NRW (LG) von
dem Landschaftsplan Wuppertal - Nord (LP) erfasst (rechtskraftig 29.3.2005), weil dieses Ge-

biet gegenwartig noch dem baulichen Auflenbereich i. S. d. §35 BauGB zuzuordnen ist.
Ein Freihalten der AuBBenbereichs- ;

flache ware auch im Hinblick auf| —— Zielgrenze 6/6.1

die Aufstellung des Bebauungs-| ---- zieigrenze 61

planes nicht zulassig gewesen. - EBPI

Erst mit Rechtskraft des Be-

bauungsplanes weicht der Land- % GF NP
Mulden/RRB

schaftsplan in den Flachen mit
dem Entwicklungsziel ,temporare 5% t"::":i’\:'fr‘fs';:':ﬂ
Erhaltung” (Ziel 6, 6.1) zurick.

Eine entsprechende Klarstellung
erfolgt unter Nr. 1.6.1 der

textlichen Festsetzungen des LP, in dem es heif}t, ,mit Rechtskraft eines Bebauungsplanes tritt
der LP fir diesen Bereich auf3er Kraft” (Zeichnungen hierzu sind auch im Planteil 4).

Das Plangebiet des Bebauungsplans liegt dariber hinaus im allgemeinen Landschaftsschutzge-
biet i. S. d. Nr. 2.3 der textlichen Festsetzungen des LP. Uber den Text geméB Nr. 1.6.1 hi-
naus wird unter Nr. 2.3.1 festgesetzt, dass fir die Bauflachen, die im Flachennutzungsplan als
solche dargestellt sind, die Festsetzung des allgemeinen Landschaftsschutzes nur temporér er-
folgt. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes treten die Festsetzungen (zum allgemeinen Land-
schaftsschutz) fir die Bereiche, fir die im Bebauungsplan keine Griin- oder Kompensationsfla-
chen festgesetzt werden, auBer Kraft. Aus der Systematik der textlichen Festsetzungen ergibt
sich, dass die Regel nur auf den allgemeinen Landschaftsschutz anzuwenden ist. Insoweit gilt
der LP als mit der Bauleitplanung abgestimmt. Dem im LP durchgefihrten Abstimmungsprozess
sind folgende Festsetzungen noch nicht unterzogen worden. Eine ca. 1000 m? grofie

Bauflache norddstlich des zentralen Regenriickhaltebeckens befindet sich in einer Ziel 1- Flache
(Erhaltung naturnaher Lebensraume). Ferner befindet sich die Flache des zentralen Regenriick-
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haltebeckens Gberwiegend (0,8 ha) in einer Ziel 1-Flache. Ein Verbleib der Flachen im LP wird
verworfen, weil die zu errichtenden baulichen Anlagen erheblich gegen die Verbote gemaf
Nr. 2.3 A 1 und 8 verstoflen wiirden. Damit wiirden sich zwei gemeindliche Satzungen direkt
unzulassig widersprechen. Dies fohrt zur Herausnahme aus dem LP. Die zuvor genannten Wi-
derspriche sind nach §29(4) LG NRW zu behandeln, d. h., die Festsetzungen eines Land-
schaftsplanes treten dann aufler Kraft, wenn der Trager der Landschaftsplanung im Beteili-
gungsverfahren nicht widerspricht. Die Abgrenzung des LP nach dem “Zurickweichen” kann
nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die Schmutzwasserleitung zum Schevenhofer Weg, die Retentionsmulde und deren Zuwegun-
gen verstoBen, soweit sie nicht im Ziel 6- Bereich, sondern im Ziel 1-Gebiet liegen, gegen das
Verbot Nr. 2.3 A 6. Auch dieser Widerspruch kann iber die Regelung gemaf3 §29(4) LG
NRW geheilt werden.

Dem ,Landschaftsschutz mit besonderen Festsetzungen” unterliegen die Flachen im Quellbe-
reich des Asbrucher Bachs, des Mihlenbachs und des Jungmannshofer Siefens. Die Abgren-

zungen werden nachrichtlich Gbernommen.

Staddtebauliche Bestandsaufnahme

Der Geltungsbereich liegt im rechtlichen und |
faktischen AuBenbereich bzw. Freiraum. Inner-
halb des Gebietes besteht keine bauliche Nut-
zung; es ist von Einzelgehdfen, EinzelhGusern
und kleinen Siedlungssplittern umgeben, die
zum groften Teil Uber ein schmales StraBBennetz
(3 m) von der Nevigeser Stra3e aus erschlossen
werden (Schanzenweg). Die zentrale Flache
liegt auf einem leicht gewellten Plateau in einer
mittleren Hdhe von ca. 232 m & NHN", von
der das Geldnde um +/- 3 m abweicht. Im
Sudosten steigt es bis zu 250 m & NHN (Am
Lindgen). Diese Flachen werden von Kerbtdlern 5{ -.j.___,h -, (,m,
mit Gefallen von nahezu 20% umgeben. An| 0o t{|'II'III| 3111??‘"\\ 600,
den Sohlen entspringen die Quellen des

\ P "’.h.lh.]"‘l_!}L SLJ}
Mlihlenbach

'-r@,a{ﬂ1 {'L‘k

Asbruchbachs, Mihlenbachs, Jungmannshofer Siefens und Steingeshofer Siefens. Die 6kologi-
sche Bedeutung ist dem Umweltbericht zu entnehmen.
" NHN = Gelande iber Normalhghennull

Planungen

Festsetzungen zur baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung
Gemaf Beschluss des Rates zum Masterplan sollen mit dem Themenpark Kleinehdhe
Branchen der Kompetenzfelder Gesundheitspflege (health care), Betriebe wachsender
Markte und produktionsnahe Dienstleistungen akquiriert werden; die Ansiedlung indust-
riell gepragter Gewerbe ist nicht beabsichtigt. Die Zielgruppen sind mit einer statischen
Planungsvorgabe im Sinne einer 6konomischen Positivliste planungsrechtlich nicht erfass-
bar. Die Umsetzung kann dennoch erfolgen, weil die Stadt weit Gberwiegend als Eigen-
timerin die Flachenvergabe beherrscht. Die entsprechende Selbstbindung ergibt sich aus
Anlage 13. Die stadtebaulich ékonomische Zielsetzung gemdf3 ,Masterplan” wird
durch eine Modifizierung des Nutzungskatalogs gemaf3 §8 BauNVO flankiert.
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Unter der Nutzungsart ,Gewerbebetriebe aller Art” sind samtliche Betriebe zu verstehen,
die der Begrifflichkeit gemaf3 §8(1) BauNVO genigen, d. h., sie dirfen nicht , erheblich
belastigen” und nicht den anderen Begriffen des Katalogs gemaf3 §8(2) BauNVO und
§8(3) BauNVO zuzuordnen sein. Neben den nicht , erheblich belastigenden” Betrieben
sind die mischgebietsvertraglichen Gewerbebetriebe, die ,das Wohnen nicht wesentlich
storen” ebenfalls zulassig. Dazu gehdren z. B. Befriebe der pharmazeutischen Industrie,
Betriebe zur Herstellung von Kosmetika oder zur Herstellung von feinmechanischen und
optischen Erzeugnissen, wenn es keine Grof3betriebe sind (Quelle: Fickert/Fieseler 8.
Auflage §6 Rd. Nr. 9). Die sowohl dem Gewerbegebiet als auch dem Industriegebiet
zugeordnete Nutzungsart ,Gewerbebetriebe aller Art” unterscheidet sich im jeweiligen
Gebiet nur durch das zulassige Immissionsverhalten.

Im Bebauungsplan sind im Sinne der Umsetzbarkeit der Planung immissionsrechtliche
Regulative aufzunehmen, um die zukinftigen Einzelansiedlungen stevern zu kénnen.
Nach der abschlieBenden Besiedlung muss insgesamt eine Nutzungsvertraglichkeit zu
sensiblen Umgebungsnutzungen —wie z. B. das Wohnen - gewdhrleistet sein. Das Attri-
but nicht erheblich belastigend bezieht sich auf jede Art der maglichen Emissionen, zu
denen insbesondere Larm-, Geruchs-, Staub-, Luft, Erschitterungs-, Licht, Warme-, Strah-
leneinwirkungen gehdren. In der Rechtsprechung ist beziglich der immissionsrechtlichen
Gliederung der Einsatz des Abstandserlasses (Rd. Erl. d. Min. fir Umwelt, Raumordnung
und Landwirtschaft vom 02.04.1998 MBI. NRW Nr. 43 v. 02.07.1998 S. 743) aner-
kannt. Die dem Erlass anhdngende Abstandsliste wurde aufgrund empirischer Daten
entwickelt und bericksichtigt den aktuellen Stand der Technik beziglich aller Emissionen.
Aufgrund der hier vorhandenen Distanzen zu den Immissionspunkten (IP) ergeben sich
Flachen in der Zone unter 100 m, der Zone VII (100 m bis 200 m) und VI (200 m bis
300 m). Da nur unbedeutende Flachenanteile eine grofiere Distanz zu den IP haben,
wird auf die besondere Ausweisung von Flachen in der Zone V verzichtet. Sind die
schitzenswerten Umgebungsnutzungen —wie hier - einem Mischgebiet zuzuordnen, so
kénnen auch Betriebsarten bis zur Gberndchsten, niedrigeren Zone zugelassen werden,
wenn deren Zonenzuordnung hauptsdchlich wegen des Larms erfolgte (Sternchenmarkie-
rung in der Liste (*)). Sind diese Befriebe in den Zonen | bis V zugleich in der 4.
BImSchV aufgefihrt (2. Spalte in der Abstandsliste) sind sie allerdings nur im Industrie-
gebiet zulassig. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind auf diese Beziehungen
abgestellt. In der Zone bis zu 100 m sind nur mischgebietsvertragliche Betriebe und im-
missionsmafig unschadliche Anlagen von Betriebsarten — wie z. B. Biros - zulassig, de-
ren Hauptbetrieb zu den Immissionspunkten einen Abstand von mehr als 100 m haben
muss.

Larmemissionen werden durch die Festsetzung des so genannten ,immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegels” (IFSP) beherrschbar; die Methoden sind in der
Rechtsprechung anerkannt. Larmkontingente werden pro m? Flache festgesetzt; deren
Einhaltung ist anlasslich der spateren Betriebsgenehmigung durch Gegenrechnung nach-
zuweisen. Im Plangebiet werden unterschiedliche Larmquoten ausgewiesen, um den un-
terschiedlichen Bedirfnissen von Betrieben gerecht zu werden. Uber die Kontingentie-
rung von Larm kann vermieden werden, dass Einzelbetriebe, vor allem zu Beginn der
Besiedlung, emissionsmafig ,vorsorglich” zu stark beschrankt werden. Die akustischen
Berechnungsformeln werden in die Festsetzung aufgenommen, weil zum gegenwdrtigen
Zeitpunkt noch keine offiziellen Regelwerke (z. B. DIN — Normen) veréffentlicht sind. Die
JAlternativberechnungen” ermdglichen es, im Genehmigungsverfahren vereinfachte
Nachweise zu erbringen, wenn es aus fachlicher Sicht offensichtlich ist, dass ein Betrieb
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Jeiser” als zulassig ist. So kann entsprechender Berechnungsaufwand reduziert werden.
Durch die Festsetzung von Larmkontingenten wird der zulassige ,Larmanteil” mit prézise-
ren Mitteln feingesteuert. Damit wird es moglich, im Zentrum des Gewerbegebietes Fla-
chen auszuweisen, in denen auch Nachtarbeit zuldssig ist. Allein diese Flexibilisierung
der Nutzungsmédglichkeiten rechtfertigt die zusatzliche, vordergriindig entbehrliche Rege-
lung. Die Zul@ssigkeit dieses immissionsbezogenen Differenzierungsprinzips wurde im
Urteil des OVG NRW vom 17.10.1996 (Az 7a D 122/94.NE) bestatigt.

Schitzenswert sind das Wohngebiet am Schevenhofer Weg in einer Entfernung von
mindestens 400 m, die Wohnsiedlung Rosenhiigel in Velbert in einer Entfernung von
800 m sowie einzelne Gehofte mit Wohneinheiten bzw. Wohngebaude in der direkten
Umgebung des zukinftigen Gewerbegebietes. Deren Standorte befinden sich im plo-
nungsrechtlichen AuBenbereich i. S. d. §35 BauGB. In Anlehnung an Nr. 2.2.2.5 des
Abstandserlasses wird deren Schutzbedarf mit dem eines Misch- oder Dorfgebietes
gleich gesetzt. Dies entspricht auch der generellen in der Rechtsprechung vertretenen
Auffassung (BVerwG AZ 4 N 6/88). Ferner ist gemafB3 Flachennutzungsplan die ca. 50
m tiefe Wohnbauflache nérdlich des Schevenhofer Weges zu beachten. Einer besonde-
ren Betrachtung ist der Siedlungssplitter stdlich des ausgewiesenen Gewerbegebietes zu
unterziehen (Wohnhduser Nevigeser Str. Hs. Nr. 520 bis 524). Unter Bezug auf §15
BauNVO ist davon auszugehen, dass ein spateres ,Heranricken” der Wohnbebauung
an das Gewerbegebiet auch dann nicht méglich sein wird, wenn sich der Siedlungssplit-
ter zu einem Bebauungszusammenhang nach §34 BauGB entwickeln wiirde. Als Messor-
te fir die Schutzbetrachtungen beziglich des Larms (Immissionspunkte (IP)) wurden Frei-
flachenabgrenzungen vor faktischen Wohngebduden und Baugebietsabgrenzungen
(Wohnbauflachen) aufgrund des Flachennutzungsplanes (FNP) bestimmt. Auf die Einhal-
tung der Orientierungswerte an der Grenze des Gewerbegebietes wurde bewusst ver-
zichtet, weil der FNP allseitig AuBenbereichsflachen ausweist, fir die selbst keine
Schutzwirdigkeit bestehen. FNP und Landschaftsplan greifen insoweit ineinander, d. h.
beide Planungsinstrumente stehen der Entwicklung einer Wohnbebauung im AuBenbe-
reich auf der Grundlage des §35(2) BauGB entgegen, weil sie eine Beeintrachtigung der
offentlichen Belange i. S. d. §35(3) BauGB darstellen wirden. Dies rechtfertigt die
Anordnung der IP in der im Plan nachgewiesenen Form (IP Eintragungen).

Landschafts- und stadtbildasthetische sowie okologische Grinde (z. B. Schutz des
Grundwassers) fihren zum Ausschluss z. B. von Lagerplatzen. Um das angestrebte
hochwertige Erscheinungsbild der Siedlung zu férdern, sollen die Reprasentationsbauten
zukinftiger Firmen entlang der HaupterschlieBungsachse angeordnet werden. Es liegt in
aller Regel im Interesse einer Firma, rdumliche Entscheidungen in diesem Sinne zu tref-
fen. Man wird fir die Reprdasentations- und Eingangsbereiche architektonisch herausro-
gende Anstrengungen auch dann erwarten kdnnen, wenn dies nicht weiter reglementiert
wird. Die ansiedelnden Unternehmen sollen aber aufgrund der getroffenen Festsetzungen
darauf vertrauen kénnen, dass in ihrer Nachbarschaft stadtbildasthetische Unmaf3stéb-
lichkeiten vermieden werden. Diese straflenbildpragende Nutzungsvorgabe wird im
Rahmen des §1(4) BauNVO nach der ,Art der Anlagen” (zu einem Betrieb) gegliedert.
Die ausnahmsweise Zulassung auch von Produktionsstatten innerhalb dieser Gebdude
wird an deren Vertraglichkeit zum StraBBenbild geknipft. Fensterlose Geschosse oder La-
derampen wiirden z. B. diesen Anforderung nicht geniigen. Die stadtebauliche Maf3-
nahme wird durch die Festsetzung der Gebdudemindesthéhe von 8,5 m unterstitzt, was
ie nach Ausfihrung zu mindestens zwei bis drei Geschossen fihrt. Die eigentlichen ge-
werblichen Aktivitaten eines Befriebes liegen somit hinter diesem ca. 14 m tiefen stra-
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Benseitigen Flachenstreifen. Selbststandige Birogebdude i. S. d. §8(2) Ziffer 2 BauNVO
werden durch die Gliederung nicht tangiert, sie sind entlang der StraBBe und dahinter
generell zulassig (siehe deklaratorischer Hinweis).

Innerhalb eines Gewerbegebietes sind Handelsbetriebe unter dem Begriff ,Gewerbebe-
triebe aller Art” subsumiert und in einem gewissen Umfang auch in ,Geschaftsgebdu-
den” zulassig. Selbststéndige Einzelhandelsbetriebe sind innerhalb des ,Gewerbepark-
themas” keine Synergietrdger und wiirden auBerhalb der zu férdernden Wertschop-
fungsketten stehen. Ein Ausschluss ware deshalb stadtebaulich gerechtfertigt. Im Sinne
der planerischen Zurickhaltung soll Handel jedoch ausnahmsweise mdglich sein, wenn
er in Verbindung mit der Produktion steht und wenn er nicht zur ,Hauptsache” eines Be-
triebs wird. Einzelhandelsaktivitaten werden im Planungsrecht mit der MessgrofBe ,Fla-
chenbedarf, insbesondere Verkaufsflachenbedarf” gesteuert. In Anlehnung an den Ein-
zelhandelserlass wird deshalb die Flache fir den Handel beschrankt, wobei in Ermange-
lung einer begrindbaren konkreten FlachengroBe auf die Geringfigigkeit (,untergeord-
net”) abgestellt wird. Die Schwellenwertbetrachtung aus §11(3) BauNVO bleibt davon
unberihrt. Der Begriff ,untergeordnet” lehnt sich an die Begriffsbestimmung des §8(3)
Ziffer 1 BauNVO bzw. §4 BauNVO an und wird hier als eine im Planungsrecht ibliche
SteuerungsgroBe eingesetzt. Die fir den Einzelhandel genutzte Grundflache muss sich
dem priméren Nutzungszweck unterordnen, dhnlich wie ein Zubehér (OVG NRW Be-
schluss 26.09.2002 (7 B 1716/02). Vor diesem Hintergrund ist eine angemessene Be-

stimmtheit gesichert.

Offentliche Betriebe sind gesondert genannt, weil sie sich nach Rechtsstatus und Aufga-
benstellung von Gewerbebetrieben unterscheiden. Die Aktivitaten, insbesondere auch in
immissionsrechtlicher Sicht, sind vielfach éhnlich ,normaler” Gewerbebetriebe. So unter-
scheidet sich eine Kraftfahrzeugreparaturwerkstatt kaum von einer Businstandhaltung ei-
nes offentlichen Verkehrsbetriebs. Deshalb wird die Zul@ssigkeitsvoraussetzung eines ,f-
fentlichen Betriebs” an die Regelungen der ,Gewerbebetriebe aller Art” angeknipft.

Werden selbststandige Lagerhduser oder Lagerplatze errichtet, so handelt es sich in aller
Regel um Sekundarstandorte von Firmen, deren Hauptsitze an anderer Stelle positioniert
sind. Dieser Anlagentyp widerspricht der Ansiedlungsstrategie, die darauf abstellt, Wis-
sens- und Produkisynergien aufzubauen. Fir die Nutzung ,Lagerhduser und -platze”
werden andere Gewerbestandorte angeboten. Die Nutzung wird nicht véllig ausge-
schlossen, sondern nur die Falle, in denen Lagerhduser selbststandig, also auBBerhalb des
eigentlichen Betriebs eingerichtet werden sollen oder wenn das Lagern gegeniber ande-
ren Aktivitaten deutlich Gberwiegt. Die Regelung wird im Rahmen des §1(5) i. V. mit
§1(9) BauNVO getroffen. Auch unselbststandige Lagerpldatze als zugehérige bauliche
Anlagen zu Betrieben wirden den angestrebten Gewerbegebietscharakter stéren und
sind deshalb generell ausgeschlossen.

Das besondere Entwdsserungssystem erfordert dartber hinaus eine besondere Ricksich-
tnahme auf den Wasserhaushalt. Insofern ist die Entstehung von stark belastetem Nieder-
schlagswasser weitgehend zu unterbinden, in dem im Freien auf den Umgang und das
Lagern mit wassergeféhrdenden Stoffen i. S. d. §19g Abs. 5 WHG verzichtet wird. Ent-
sprechendes gilt fir nicht Gberdachte Betriebstankstellen, die als Teil eines Betriebs ge-
lten. Der Ausschluss erfolgt deshalb auch aus immissionsrechtlichen Griinden (Schutz des
Wasserhaushalts). Tankstellen werden ausgeschlossen, weil eine gebietsbedingte Be-
darfsbindung nicht maglich ist. Es wirde sich deshalb im Wesentlichen um eine versor-
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gungsinfrastrukturelle Nutzung fir einen gréBBeren Einzugsbereich, hnlich einem Einzel-
handelsbetrieb handeln. Aus der Rechtsprechung (hess. Verwaltungsgerichtshof AZ 9 N
3232/99) ist ausreichend erkennbar, dass Betriebstankstellen nicht unter den Begriff des
§8(2) Ziffer 3 BauNVO fallen, d. h. sie sind trotz des Ausschlusses von ,Tankstellen”
Uberdacht zulassig. Der Ausschluss erfolgt nach §1(5) BauNVO.

Sozialeinrichtungen und Vergnigungsstétten sollen in urbanen Schwerpunkten angesie-
delt werden. Die stadtperiphere Lage ist fir diese Nutzungen ggf. betriebswirtschaftlich
attraktiv, aber stadtebaulich unerwiinscht. Eine Eingliederung in die erwiinschte Entwick-
lung der themenbezogenen Wertschdpfungskette ist nicht maglich, es ware ein ,Fremd-
korpereffekt “ zu befirchten. Ein Themenbezug zur Gewerbeansiedlungsstrategie wird
auch fir gewerbliche Sportanlagen (z. B. Tennishallen) nicht erkannt, deren Ausschluss
ebenso begriindet wird. Die Regelung erfolgt Gber §1(5) i. V. m. §1(9) BauNVO

(Fickert / Fieseler §8 Rd. Nr. 13.1)

Wohnungen fir Betriebsinhaber usw. sind gemaf3 §8(3) BauNVO ausnahmsweise zulds-
sig. Die Bedeutung dieser Nebennutzung wird nicht verkannt. Um jedoch der Gefahr zu
begegnen, dass sich eine ,Betriebsinhabersiedlung” entwickelt, soll die Errichtung freis-
tehender Wohngebdude mit einem gewerbegebietsfremden Siedlungsbild verhindert und
damit einer Zweckentfremdung stadtebaulich wertvoller Gewerbegebietsflachen begeg-
net werden. Privilegierte Wohnungen sollen vielmehr in die gewerblichen Gebaude, z.
B. als Penthousewohnung, integriert werden. Es handelt sich um eine Gliederung gemaf3

§1(9) BauNVO.

Nutzungsgliederungen, die sich aus dem Wasserschutz ergeben, sind unter ,Abwasser-
beseitigung (Niederschlagswasser),, beschrieben.

Die getroffenen Gliederungen sind umfangreich und komplex. Fir den Anwender des
Planes wird Uber den ,deklaratorischen Hinweis” die Hilfe angeboten, die aus dem Zu-
lassigkeitskatalog des § 8 BauNVO nicht gegliederten und deshalb auch ohne Erwdh-
nung zula@ssigen Nutzungen direkt erkennen zu kénnen. Die Eintragung ist rechts-
unerheblich.

Maf3 der baulichen Nutzung /Gelande- und Gebaudehshen

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch die Bestimmung von maximalen Gebdude-
hohen gemaB §18 BauNVO, von Grund - und Geschossflachenzahlen gemaf3 §§19 und
20 BauNVO bestimmt. In Gewerbegebieten ist die Entwicklung von ,normalen” Vollge-
schossen (H=2,75 m) anlasslich von z. B. Wohn- oder Bironutzungen ebenso denkbar
wie die Notwenigkeit zur Errichtung von Hallengeschossen. Eine Geschosshéhenober-
grenze besteht nicht, so dass die hohen stadtbild@sthetischen Anforderungen mit der
Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse nicht erreichbar sind. Die Regel des §21(4)
BauNVO bietet insoweit keine Hilfe. Eine méglichst weitgehende Landschaftseinbindung
soll sichergestellt werden, indem die Gebaude maximal 12 m aus dem Gelande heraus-
ragen durfen; dadurch werden vier ,normale” Vollgeschosse mdglich. Gelandeverande-
rungen sind zu erwarten, wenn ebene Flachen bendtigt werden, z. B. fir die Einrichtung
von ProduktionsstraBBen. Zur Sicherung der Gebdudehdhenbeschrankungen werden die-
se bei Gelandeveranderungen auf das neve Gelénde bezogen. Hdhere bauliche Anlo-
gen, wie Schornsteine oder Masten, sind méglich, weil die Hohenbeschrankung auf Ge-

baude i. S. d. §2(2) BauO NRW bezogen wird.
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Im Gebietseingangsbereich wird durch ein kombiniertes MaBnahmenpaket die Hochwer-
tigkeit des Erscheinungsbildes des Gewerbeparks kreiert. Dazu gehért die Verhinderung
von niedrigen, den Alleencharakter stérenden Gebdauden in der ,ersten Reihe”. Durch
die Festsetzung einer Gebdudemindesthdhe (8,5 m) werden Gebdudeksrper bestimmt,
die einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung entsprechen.

Im Sinne der méglichst harmonischen landschaftlichen Einbindung wird das vorhandene
Geldande als Bezugsniveau festgesetzt. Es ist durch Hohenlinien dokumentiert. Diese
stringente Festsetzung wird durch eine bautechnische Toleranz von bis zu +/- 2 m aufge-
|6st, um notwendige Gelandeveranderungen grundsatzlich zu ermdglichen. Dariber hi-
naus kann das Gelande im Zentrum des Planes ausnahmsweise noch weiter um + / - 1
m verandert werden, wenn geeignete Mafnahmen nachgewiesen werden, um eine St6-
rung des Landschaftsbildes zu vermeiden. Dies kann z. B. durch Terrassierung des Ge-
landes i. V. mit BegrinungsmaBBnahmen erfolgen. Die tief gegliederte Festsetzung ist er-
forderlich, weil einerseits den Bedirfnissen der Gewerbebetriebe - z. B. weitgehend in
einer Ebene zu produzieren - Rechnung getragen werden muss, aber andererseits mis-
sen auch negative Einflisse auf das Landschaftsbild vermieden werden.

Durch die Auf- und Abtrage kénnen die Planstraflen so ausgestaltet werden, dass das 6f-
fentliche Entwdsserungssystem im freien Gefdlle ohne den Einbau von Pumpen ausgebaut
werden kann. Entsprechende Hohenquoten sind in den Planstra3en hinweislich eingetra-
gen. Eine maximale Kanaltiefe von 5 m unter Fahrbahnniveau wiirde sich im bautechni-
schen Idealbereich befinden. Aus vorliegenden Rammkernsondierungen ist abzuleiten,
dass der geologische Bodenaufbau den Geléndeverdnderungen nicht entgegen stehen
wirde.Die Regelungen beziglich der zulassigen Geldandemodellierungen bilden einen
erfassbaren Rahmen als Nachweis, wie maximal in die Gelandemorphologie eingegrif-
fen werden darf. Fir den Betrachter wird damit eine mégliche Betroffenheit mit Abwa-
gungsrelevanz auch dann erkennbar, wenn das endgiltige Gelandemodell beziglich
der Hdhen noch nicht festliegt.

Die Ausweisung einer hochst zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0.8 wird wegen
fehlender Realisierbarkeit verworfen. 30% der Baulandfléche ist als Rasen, Dachbegri-
nung u.a. aus Skologischen Grinden zu bepflanzen. Aus der Prognose zum Stellplatz-
bedarf ist abzuleiten, dass weitere 20% der Baugrundsticksflachen fir derartige Anla-
gen bendtigt werden, so dass zunéchst — je nach Dachbegrinungsanteil - fir Hauptge-
baude ca. 50% bis 60% der Flachen zur Verfigung stehen werden. Es ist stadtebaulich
winschenswert, den ruhenden Verkehr unterirdisch anzuordnen, was durch entsprechen-
de planungsrechtliche Anreize geférdert werden kann. Durch die Festsetzung einer GRZ
= 0.7 wird ein Angebot erdffnet, die Ausnutzbarkeit des Grundsticks fir Hauptgebdude
zu steigern, wenn notwendige Stellplatze unterirdisch angeordnet werden. Dabei wird
davon ausgegangen, dass 10% fir anrechnungspflichtige Anlagen, wie Zufahrten, unter
Ausschopfung der Bonusregeln des §19(4) BauNVO verbraucht wird, so dass die Aus-
nutzungsobergrenze (0.8) immer erreicht werden wird, sofern nicht andere Elemente
entgegen stehen.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 1.6 weit unter dem Maf3 der Hochstzulassigkeit
(2.4) gemaB §17(1) BauNVO festgesetzt. Die Reduktion ergibt sich im Wesentlichen aus
dem Beschluss zur Rahmenplanung. Danach soll die Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes durch eine visuelle Aufldsung der Baumassen reduziert werden. Die Ausnutzungs-
beschrénkung wird dazu fishren, dass nur ein Teil der Gebdude mehrgeschossig — bis zu
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vier Vollgeschossen- errichtet werden kénnen. Die Gbrigen Gebdude werden dann in ei-
nem ein- bis zweigeschossigen Maf3stab entstehen. Dieses stadtebauliche Erscheinungs-
bild ist ausdriicklich erwiinscht. Uber die Bonusregel des § 21a(5) BauNVO und wegen
des erwarteten Stellplatzbedarfs ist anzunehmen, dass es zu Ausnutzungsgraden von bis
zu einer GFZ von 1,8 kommen kann.

Bauweise und iberbaubare Grundsticksflachen

Die Verflechtung von Baukdrpern und Freiraum wird durch Vermeidung geschlossener
Riegel geférdert. Die in §22(2) BauNVO fir die offene Bauweise vorgesehene Gebdude-
langenbegrenzung kann gerade in Gewerbegebieten hinderlich sein, weil z. B. Produk-
tionsstraBBen in einer Ebene angeordnet werden missen. Deshalb wird fir EinzelhGuser
die Langenbegrenzung (50 m) nach §22(4) BauNVO aufgehoben. Der Grenzabstands-
zwang fir diese Gebaude fihrt dennoch zur angestrebten Auflockerung. Fir kleinrGumi-
ge Betriebseinheiten bleibt die urspringliche Regel zur offenen Bauweise erhalten, d. h.
es kénnen auch Doppelhduser oder Hausreihen bis zu 50 m Lange entstehen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen pauschal festgelegt;
auf eine zu enge, die Baukdrper bestimmende Figurationen wird verzichtet, um auf die
betriebsstrukturellen Bedingungen einzugehen, aber auch um die gestalterischen Frei-
heitsgrade ausschopfen zu kénnen. Gemaf3 Masterplan (Drs. Nr. VO/2431/04) sollen
fir das Baugebiet gehobene Anspriiche an das stadtebauliche Erscheinungsbild unter
Bericksichtigung der landschaftlichen Einbettung gestellt werden, die auch spéter in der
architektonischen Umsetzung eingefordert werden sollen. Diese Zielsetzung wird durch
die Ausbildung der HaupterschlieBungsachse zur Allee unterstitzt. Ergdnzend werden
die Gebaudefluchten als Angebot (Baugrenzen) 12 m hinter die StraBBenbegrenzungsli-
nien versetzt. Vom StraBenraum aus betrachtet entsteht eine weite Offnung des Raumes;
die Gebdudeoberkanten (Hohe= max. 12 m) werden unter einem Winkel von ca. 45°
wahrgenommen. Die Tiefe der Flache reicht aus, um PKW - Stellplatze mit eigener Fahr-
gasse einzurichten (EAE 4.2.6 Bild 17 Senkrechtaufstellung 5,00 m + Fahrgasse 6,10
m+ Flache fur Einfriedungen). Um den Eindruck einer StraBBenhierarchie zu vermitteln,
werden in den von der Allee abzweigende SeitenstraB3en die ,Vorgarten” um 1/3 auf 8
m reduziert. Die Reduzierung ist wahrnehmbar, dennoch ist die beabsichtigte GroBzi-
gigkeit gewahrt. Die hinteren Baugrenzen werden den morphologischen Verhdltnissen
des Gelandes angepasst.

Architektonisch gestalterische Bemihungen werden geférdert, indem Gebdudeteile - wie
z. B. Eingangsbereiche - ausnahmsweise in der Hauptachse bis zu 4 m, sonst bis zu 3 m
vor die Baugrenze vortreten dirfen. Erfahrungsgemaf3 werden gerade fir Eingangsbe-
reiche bevorzugt gestalterisch représentative Anstrengungen unternommen, um betriebli-
che Alleinstellungsmerkmale zu kreieren. Ein Uberziehen der Ausnahmeregel wird unter-
bunden, indem die Anwendbarkeit auf ein Drittel einer Wandlénge beschrankt wird, so
dass der deutlich Uberwiegende Gebdudeteil die vorgesehene Flucht nicht Gberschreiten
kann. Diese Regel gilt nicht fir die der Nevigeser StraBe zugewandten Seiten, weil hier
vor allem die straBenrechtlichen Restriktionen dominieren und aufgrund der Einfahrtsver-
bote auch keine Eingangsbereiche entstehen sollen.

Fir die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen ergeben sich Einschrankungen aus dem
Str'WG NRW, den Forstgesetzen und aus dem Verlauf der 6rtlichen Leitungstrassen. Die
Forderungen der Trager, Nebenanlagen auszuschlieBen, werden gemaf3 §23(5) BauN-
VO als Festsetzung in den Plan Gbernommen. Restriktionen entlang der Gberdrtlichen Lei-
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tungstrassen (z. B. Gasleitung Wedal der Firma Wingas) werden hingegen nachrichtlich
Ubernommen. Dadurch werden die Trdger in alle baulichen Aktivitat eingebunden; sie
kénnen ihre SchutzmafBnahmen konkret bestimmen.

Stellplétze sind in den Gberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen mog-
lich, soweit die Flachen sie nicht aus wasserhaushaltsrechtlichen Griinden oder als Kom-
pensationsmaBnahme freizuhalten sind. Allerdings sind deren Andienungen nur Gber
grundsticksbezogene Sammelzu- bzw. —abfahrten maglich, um das Parkplatzangebot in
den offentlichen StraBen nicht zu beeintrachtigen. Garagen und als Gebdude ausgebil-
dete Nebenanlagen werden in den Vorgartenflachen ausgeschlossen. Es ist zu befirch-
ten, dass sonst der angestrebte Alleencharakter durch Verbauung der Vorgérten beeint-
rachtigt wird.

5.2 ErschlieBung

5.2.1

Individualer StraBenverkehr

Der Planbereich liegt unmittelbar an der L 427 (Nevigeser Straf3e). Der unterhaltende
Landesbetrieb StraBen NRW fordert zur Gewdhrleistung von ,Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs” i. S. d. §25 St'WG NRW die Vermeidung von Zufahrten. Deshalb wird
das gesamte Gebiet Uber eine Sammelstrafle angedient, Zufahrten von der L 427 zu den
Einzelgrundsticken werden per Festsetzung unterbunden. Fir das Baugebiet werden
2300 Fahrzeugbewegungen prognostiziert (DTV - Wert). Dem entsprechend wird die
Lange der Abbiegespuren auf der Nevigeser Straf3e bestimmt. Das tagliche Verkehrsauf-
kommen auf der L 427 selbst wird nach aktuellen Z&hlungen vom 30.03.2004 mit
10.000 Fahrzeugen (DTV) prognostiziert. Die autobahnéhnlich ausgebaute B 224 kann
in 2,7 km Entfernung erreicht werden. Im Zuge der erforderlich werdenden Straf3enver-
breiterung fir die Einrichtung von Abbiegespuren wird die Einmindung der ,alten” Ne-
vigeser StraBe in die Asbrucher Strafle zuriickgebaut. Die ,alte” Nevigeser Straf3e dient -
nach der erfolgten Beseitigung des Bahnibergangs und der Ausbildung als Sackgasse
mit einer Wendeanlage - nur noch zur ErschlieBung weniger Anwesen. Der Landesbe-
trieb StrafBen macht im Rahmen des §25 StrWG NRW geltend, dass innerhalb eines
Streifens von 20 m, gemessen vom Fahrbahnrand, keine ,Werbeanlagen und Gberbau-
bare Grundsticksflachen” zulassig sind. Diese Forderung wird planungsrechtlich umge-
setzt. Durch die Stellungnahme beschrénkt sich der Straflenbaulastiréger auf diese Rest-
riktion, d. h., auf eine weitere Einbindung der Behorde i. S. d. §25(1) SrtWG NRW
kann zukinftig verzichtet werden, weil die Belange entsprechend beriicksichtigt wurden.

Fur die innere ErschlieBungshauptachse ist ein Straf3enprofil von 14 m vorgesehen. Ge-
ma&f3 EAE Tabelle 18 ist damit LKW - Begegnungsverkehr und beidseitiges LKW — Parken
in Langsaufstellung maglich. Das Profil verjingt sich im hinteren Bereich auf 11,5 m, weil
eine Waldflache an die StraBle grenzt. In dem Abschnitt entfallen die StraBenbdume. In
den abgehenden SeitenstraBen wird auf einen LKW - Parkstreifen verzichtet; das Profil
reduziert sich auf 13 m. Die Wendeanlagen sind fir Gelenkbusse geeignet. Zwischen
den Parkstanden werden in Abstanden von ca. 30 m z. B. Eschen und Eichen, in den
Wendebereichen z. B. Sumpfeichen gepflanzt. Die im Norden und Osten auferhalb des
Plangebietes existierenden Hofschaften und Siedlungssplitter werden Gber die vorhande-
nen Wege, teilweise mit geringfigigen Korrekturen durch Verschwenken, erschlossen.
Die im Endausbau 7 m breiten Verkehrsflachen ( Weg + Entwésserungsgraben ) dienen
ausdriicklich nicht der ErschlieBung der Gewerbegebietsteile. Sie werden Uber seitliche
Grdben entwassert, deren Wasser den Mulden zugefihrt wird.
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Ruhender Verkehr

Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen entstehen tlw. beidseitig, tlw. einseitige, fir
den LKW - Verkehr geeignete Parkstreifen (siehe Nr. 5.2.1). Innerhalb der Baugebietstei-
le bestehen mehrere Regelungen zu den Stellplatzen und Garagen. Die Anlage von unte-
rirdischen Stellplatzen wird gefordert (siehe Nr. 5.1.2), Garagen werden in den Vorgar-
ten aus gestalterischen Griinden nicht zugelassen (siehe Nr. 5.1.3), Zu- und Abfahrten
werden zum Schutz der offentlichen Parkplatze reduziert (sieche Nr. 5.1.3), beziglich

stark frequentierter Stellplatze bestehen wasserhaushaltsrechtliche Restriktionen (siehe Nr.
5.3.3).

Offentlicher Personennahverkehr

Mit den Buslinien 647 oder 649 kann der Hauptbahnhof Wuppertal in 18 Minuten er-
reicht werden, die Taktfolge betragt in der Linienkombination 10 Minuten. Der S - Bahn-
Haltepunkt Rosenhiigel ist per Bus in 3 Minuten zu erreichen.

Verkehrslarm
Der Einbau einer Linksabbiegespur wird nicht als wesentliche Anderung i. S. d. 16.
BImSchV bewertet, da es sich nicht um einen durchgehenden Fahrstreifen i. S. d. §1(2)
Ziffer 1 der 16. BImSchV handelt. Die Zunahme des Larms liegt unter 3 dB(A) und der
Beurteilungspegel betragt in der Verkehrsflache - vor dem Straf3enrand - 70/60 dB(A)
(tags/nachts).

Die Beurteilung des Verkehrslarms erfolgt auf der Grundlage der DIN 18005, die Orien-
tierungswerte betragen fir Gewerbegebiete 65/55 dB(A), fir Mischgebiet 60/50
dB(A), fir allgemeine Wohngebiete 55/45 dB(A).

Entlang der L 427 betragt der Abstand zwischen Baugrenze und GuBerem Rand der
Fahrbahn (fir die Berechnung maBgebliche nachste Fahrbahnmitte) mindestens 20 m,
weit Uberwiegend 30 m und mehr. Die mit dem System CADNA auf der Grundlage der
RLS 90 berechneten Larmpegel liegen unter 65/55 dB(A), d. h. die Orientierungswerte
werden eingehalten. Es sind keine passiven SchallschutzmaBBnahmen wegen des Ver-
kehrslérms erforderlich. Das Bediirfnis nach ausreichender Wohn- bzw. Schlafruhe, wie
es sich fir privilegiertes Wohnen oder in Hotels ergeben kann, muss immer durch geeig-
nete EigenschutzmaBBnahmen erfillt werden, denn es steht stets zu befirchten, dass der
Rahmen der Orientierungswerte (65/55 dB(A)) ausgefillt wird. Bei leicht gedffnetem
Fenster (gekippt =15 dB(A)) kénnen fir die Kommunikation in Biros ausreichende Werte
in einem Gerduschumfeld von 50 dB(A) erreicht werden, was in aller Regel hingenom-
men werden kann. Eine Betrachtung des Freiflachenschutzes (Hausgarten) kann im Ge-
werbegebiet entfallen.

Aufgrund einer vom Ressort Straf3en und Verkehr durchgefihrten Verkehrszéhlung wurde
fir die Nevigeser Strafe ein zukinftiger DTV-Wert von 10.000 ermittelt.

Innerhalb des Baugebiets werden ca. 2000 Fahrbewegungen taglich prognostiziert,
wobei angenommen wird, dass sich der Verkehr in beide Richtungen der Nevigeser
StraBe gleichmaBig je zur Halfte verteilt. Daraus folgt, dass sich auf der Nevigeser Stro-
Be eine baugebietsbedingte Verkehrszunahme von 1000 Fahrzeugbewegungen in bzw.
aus beiden Richtungen ergibt, was zu einer Larmzunahme von 0,4 dB(A) fihren wird.
Die Zunahme wird aber als nicht wahrnehmbar angesehen, denn erst eine Pegeldiffe-
renz von 3 dB(A) ist vom menschlichen Ohr gerade wahrnehmbar (Fickert/Fieseler 8.
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Auflage §15 Rd. Nr. 15.1). Dennoch ist eine Larmbetrachtung Uber die Grenzen des
Bebauungsplanes hinaus generell erforderlich.

Die L 427 fihrt in der Nachbargemeinde Velbert durch ein anbaufreies Gebiet, der Ab-
stand zwischen der Strale und den Baugebieten (Bdlckumer Busch u. a.) betragt ca.
220 m. Aus der Berechnung nach DIN 18005 werden Beurteilungspegel von 50/40

dB(A) erwartet, d. h. eine unzuldssige Stérung durch die Verkehrszunahme ist nicht zu

befirchten (Orientierung fir WA = 55/45 dB(A)).

In der Umgebung des Bebauungsplanes befinden sich an der Nevigeser StrafBe einzelne
historische, auch fir das Wohnen genutzte Gebaude (Hs. Nrn. 511, 520, 639, 575) im
bauplanungsrechtlichen AuBBenbereich. Je nach Abstand zur Stra3e werden an den stro-
Benseitigen Gebdaudeteilen Beurteilungspegel von 56/46 bis 68/58 dB(A) schon heute
erreicht. Diese Vorbelastung wird durch die Verkehrszunahme geringfigig erhdht (0,4
dB(A)). Es ist zu hinterfragen, ob dadurch vorhandene stadtebauliche Missstande durch
Uberschreiten von Zumutbarkeitsgrenzen verfestigt oder erst initiiert werden. Die enteig-
nungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle liegt bei 70/60 dB(A) (BVerwG 11A 18/98). Die
nicht wahrnehmbare Larmzunahme (0,4 dB(A)) findet insoweit in einem ,unkritischen”
Bereich von max. 68/58 dB(A) statt. Das zu den Fahrbahnen néchstgelegene Haus Nr.
511 ist dariber hinaus als Gewerbebetrieb anzusehen (Reifenservice). Das damit ver-
bundene Wohnen ist als privilegiertes Wohnen am Gewerbestandort schon durch passi-
ve MaBnahmen vor dem Eigenldrm zu schitzen. Wegen der gewerblichen Vorpragung
kann die Freiflachennutzung (Hausgdarten) insoweit auBBer Acht gelassen werden. An den
straBenabgewandten Seiten sind aufgrund der Barrierewirkung und des grofBeren Ab-
standes zur Schallquelle ca. 10 bis 15 dB(A) niedrigere Werte anzunehmen. Damit herr-
schen hier zumindest Mischgebietsverhdltnisse, die eine notwendige Nachtruhe auch bei
teilweise gedffneten Fenstern ermdglichen. Gleichermafien betroffen ist auch Haus Nr.
639. Der Aufenthalt im Schallschatten des Gebdudes wird in einem Gerduschfeld von
55/45 dB(A) maglich sein (= WA-Werte). AuBBerhalb der Barriere muss im hinteren Gar-
tenbereich mit Pegeln von 65/55 dB(A) gerechnet werden. Der im Planverfahren zu
thematisierende Rickbau der Einmindung Nevigeser StraBe - Asbrucher Straf3e ist zu be-
ricksichtigen. Durch Wegfall des Verkehrknotens kann eine Larmminderung von bis zu 3
dB(A) erzielt werden, der eine Zunahme von 0,4 dB(A) durch Mehrverkehr entgegen
steht. Die vorhandene Vorbelastung erfahrt auf jeden Fall eine Verbesserung, die wahr-
nehmbar ist ( Wahrnehmbarkeitsschwelle = um 3 dB(A)). Im Ergebnis wird festgestellt,
dass die Verkehrszunahme keine im Planverfahren zu bewdltigenden Auswirkungen hat.

Innerhalb des Gewerbegebietes wird mit Verkehrsbewegungen von ca. 2000 Fahrzeu-
gen gerechnet, die in einer Entfernung von 200 m z. B. am Schanzenweg 82 zu deutlich
niedrigeren als den Orientierungswerten fir Mischgebiete (60/50 dB(A) fihren wird.
Durch die Verastelung des Erschlieungssystems ist mit einer weiteren Reduzierung des
DTV - Wertes zu rechnen.

5.3  Ver- und Entsorqung

5.3.1

Versorgung mit Gas, Wasser und Strom

Zum gegenwartigen Zeitpunkt ist davon auszugehen, dass aufgrund der beabsichtigten
Ansiedlungsstrategie die Bereitstellung von Industriegas entbehrlich ist. Fir eine diesbe-
zigliche ErschlieBung waren nach Angaben der WSW Investitionen von Uberschlagig
1,8 Mio. € erforderlich. Die WSW lehnen die Erweiterung des Versorgungsnetzes mit
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Heizgas aus wirtschaftlichen Grinden ab, denn hierzu misste das Hochdruckgasnetz
Uber mindestens 4 km an das Gebiet herangefihrt werden (Kosten >1,5 Mio. € ).

Das Gebiet wird von einer in Richtung Neviges fihrenden DN 300 - Wasserleitung tan-
giert. Mit diesem System kann die Wasserversorgung - auch fir die Brandbekampfung -
sichergestellt werden. Fir die erforderlich werdenden ca. 1,3 km langen Leitungstrassen
missen 70% der Kosten vom ErschlieBungstrager, 30% vom Versorgungsunternehmen
(WSW) getragen werden. Hausanschlusskosten sind spdater mit den jeweiligen Grund-
stickerwerbern separat abzurechnen.

Der Versorgungstrager geht davon aus, dass fir die Stromversorgung insgesamt 5 Tro-
fostationen eingerichtet werden missen. Zur Versorgung des Gebietes muss eine neue
10 KV - Leitung an das Gebiet herangefiihrt werden. Diese Netzerweiterung erfolgt in
der Nevigeser Straf3e. Die innere ErschlieBung des Gebietes erfolgt Gber 1- und 10 - KV-
Ringleitungen. Die Kostenverteilung entspricht ebenfalls 70/30%.

Entsorgung Schmutzwasser

Das neue Schmutzwasserkanalnetz verlduft in den Planstraen, das Wasser wird im
Einmindungsbereich der PlanstraBe 1 in die Nevigeser Strafle gesammelt. Der fir den
Kanal zum Regenrickhaltebecken vorgesehene 10 m breite Grundsticksstreifen entlang
der Nevigeser Straf3e ist geeignet, um auch den Schmutzwasserkanal fir die sidwestli-
chen Teile der GE; .42 Gebiete aufzunehmen. Vom o. g. Einmindungsbereich wird das
Abwasser per Druckleitung zum hdchsten Punkt in PlanstraBe 2 gepumpt. AnschlieBend
verlguft die Trasse dem natirlichen Gelénde folgend zum Schevenhofer Weg. Damit die
vertraglich festgelegte Ubergabemenge (250 1/s) ins Stadtgebiet Velbert eingehalten
wird, missen die MafBnahmen des Gebietsentwésserungsplanes -Teilgebiet Donberg
9.3- umgesetzt werden. Das heute existierende Mischsystem wird deshalb durch ein
Trennsystem ersetzt. Mit dem Ausbau wurde bereits begonnen. AuBBerhalb der &ffentli-
chen Verkehrsflachen wird die Kanaltrasse in Verbindung mit einem Leitungsrecht nach
§9(1)21 BauGB festgesetzt.

Entsorgung Niederschlagswasser

GemaB §51a LWG muss das Niederschlagswasser von Grundsticken, die nach 1996
erstmals bebaut und befestigt werden, vorrangig vor Ort versickert, zur Verrieselung ge-
bracht oder in ein Gewdésser eingeleitet werden.

Zur Beurteilung der konkreten hydrologischen Verhdlinisse wurde 2002 eine Gewasser-
studie angefertigt. Auf der Grundlage sind folgende Feststellungen zu treffen.

Durch die geplante Flachenversiegelung stehen die Gberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen mit ihren Bodenkérpern zukinftig nicht mehr in vollem Umfang fur die
Rickhaltung zur Verfigung. Grundwasser wird hier hauptsachlich in Kluftsystemen ober-
flachennah gespeichert, es tritt an mehreren Stellen als Quelle an die Oberflache. Die
geringe Speicherfahigkeit fuhrt nach Trockenphasen zur Verringerung bzw. zum
Ausbleiben der Quellschittungen. Die weitgehende Undurchl@ssigkeit der Béden steht
einer flachenhaften Versickerung entgegen.

In Gewerbegebieten fallt neben unverschmutztem Wasser, gering verschmutztes und
stark verschmutztes Niederschlagswasser an, mit dem gemaB Rd. Erl. d. Min. fir Um-
welt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 18.05.1998 ( MURL Erl.) unterschiedlich zu

verfahren ist. Wasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen mit geringem Kfz-Verkehr so-
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wie Wasser von Flachen, auf denen nicht mit wassergefdhrdenden Stoffen umgegangen
wird, gilt als schwach belastet und kann in besonders ausgelegten Versickerungssyste-
men (20 cm stark belebte Bodenzone) i. S. d. Nr. 14.2 MURL Erl. eingeleitet werden.
Wasser von Flachen mit starkem Kfz - Verkehr und GroBparkplatzen sowie von den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen gilt als stark belastet und muss vor der Einleitung in den Un-
tergrund oder in Gewasser in einer Klareinrichtung behandelt werden. Wegen der dko-
logisch sinnvollen Wasserrickfihrung im gegenwartig vorhandenen Einzugsbereich der
jeweiligen Bache, aber auch aus Kapazitatsgrinden ist nur ein Teil der Baulandflache
Uber das Klarbecken zu entsorgen. Die Einhaltung der Vorgabe wird deshalb tiw. Gber
eine Kontingentierung fir das einzelne Baugrundstick erzielt. Als stark belastet gilt auch
Niederschlagswasser von Flachen, auf denen im Freien mit wassergeféhrdenden Stoffen
i. S.d. §19g Abs. 5 WHG umgegangen wird oder auf denen Industriestoffe offen gela-
gert werden. Deren Niederschlagswasser ware in den Schmutzwasserkanal zu entsor-
gen. Zur Optimierung der Rickfihrung des Niederschlagswassers in den Wasserkreis-
lauf wird dieses Nutzungsangebot unterdrickt, d. h. derartige Nutzungen missen in Ge-
bauden stattfinden. Das gilt auch fir Betriebstankstellen.

Um dem wasserhaushaltsméBigen Status quo méglichst nahe zu kommen, wurde ein
modifiziertes Trennverfahren entwickelt, wonach in weiten Teilen des Gewerbegebietes
das unbelastete oder gering belastete Niederschlagswasser raumlich nahe in sied-
lungspheriphere Mulden geleitet wird. Diese werden gemaf3 Nr. 14.2 des MURL - Erl
ausgebaut. In den Mulden wird zweistufig gespeichert. Die erste Stufe dient der Gewdas-
serdkologie, indem das Wasser Gber die belebte Bodenzone in den Untergrund eingelei-
tet wird, soweit dieser dazu geeignet ist (Retentionsmulde Typ ,Remu A”). Auf schlecht
versickerungsfahigen Béden werden zusatzlich Kiesbriicken eingebaut. Uber extensivier-
te Flachen zwischen Mulde und den Gewdssern erfolgt eine diffuse Ableitung Uber die
Langsseite der Mulden (Retentionsmulde Typ ,Remu B”). Der dritte Typ (Retentionsmulde
Typ ,Remu C”) entspricht dem Typ B, die Kiesbricke befindet sich lediglich vor der Mul-
denschmalseite. Dadurch wird verhindert, dass die unterhalb der Muldenléngsseite lie-
genden Flachen verndssen. Die Konstruktion beriicksichtigt eine 2-jchrige Uberlaufhéu-
figkeit beziglich des Versickerungsteils und das 100-jaghrige Regenereignis in der zwei-
ten Stufe (Hochwasserschutz). Die Mulden haben Abstande von mindestens 50 m zu den
Quellen, der Ablauf erfolgt groBflachig Gber Rohrdrosseln. Eine Vernassung der Hange
wird erwartet, entsprechende Reaktionen beziglich der Hangnutzungen sind erforderlich
(Extensivierung). Die Verteilung der Anlagen auf die gesamte Siedlungsperipherie be-
wirkt, dass die quantitativen Wasserspenden weitgehend in den natirlichen Einzugsge-
bieten der Bachlaufe verbleiben. Die Flachenverschiebungen der Bacheinzugsgebiete
liegen gemaf3 Gewasserstudie (S. 24) bei durchschnittlich ca. 10 %. Fir die praferierte
dezentrale Versickerung vor Ort sieht §9 BauGB kein spezielles Festsetzungsmittel vor.
Ein Festsetzungsfindungsrecht besitzt die Gemeinde nicht. Ein derartiges komplexes Sys-
tem kann planungsrechtlich nur durch die Kombination verschiedener Festsetzungsele-
mente aus dem Katalog des §9 BauGB erfolgen. Diese Ansicht wird vom BVerwG am
30.08.2001 in seinem Urteil 4 CN 9/00 vertreten. Dem wird gefolgt, indem im Be-
bauungsplan die Retentionsmulden nach §9(1)14 BauGB als Flachen fir die Entsorgung
festgesetzt werden, auf denen die MafBnahmen zur Versickerung durchgefihrt werden
sollen. §9(1)14 BauGB bildet jedoch nicht die Grundlage zur Festsetzung der Maf3nah-
me selbst. Diese ist eine dkologisch orientierte MaBnahme zur Reduzierung des Abflusses
des Regenwassers, fir die Neubildung des Grundwassers und die Schadstoffrickhaltung
Uber die belebte Bodenzone. Die in §9(1) 20 BauGB genannten Zielsetzungen werden
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erfillt, d. h., diese Rechtsgrundlage erméchtigt zur entsprechenden Festsetzung (siehe
auch o. g. Urteil).

Im Bebauungsplan werden die stadtebaulich erwiinschten Nutzungen durch Gliederun-
gen auf der Grundlage des §1(4) Satz 1 Ziffer 2 BauNVO nach den ,besonderen Ei-
genschaften von Anlagen” getroffen, denn zu den ,Eigenschaften” eines Betriebs gehort
in erster Linie das Verhalten zur Umwelt, u. a. auch zum Grundwasser und zum Boden-
schutz (Fickert / Fieseler §1 Rd. Nr. 93). Die Gliederungsbegriffe fir die Festsetzungen
stitzen sich auf den einschlagigen MURL-Erl., um die Eindeutigkeit in der Anwendung zu
gewdhrleisten. Damit der Nutzungsrahmen im Sinne der planerischen Zuriickhaltung so
weit wie méglich gespannt wird, kann ein Teil der Anlagen (Stellplétze) dennoch aus-
nahmsweise zugelassen werden, wenn das verschmutzte Niederschlagswasser dem
zentralen Kléarbecken kontingentiert (10% der Baugrundsticke) zugefihrt wird.

Das Wasser der StraBenflachen gilt nach Nr.14.3 des MURL - Erl als belastet, es ist in
dem zentralen Klarbecken zu reinigen. Fir einige Baugebietsteile im westlichen Planteil
kénnen keine Versickerungsmulden hergestellt werden, ihr Niederschlagswasser wird
komplett dem zentralen Klarbecken zugefthrt. Fir diese Flachen entfdllt die zuvor ge-
nannte Kontingentierung.

In allen PlanstraBen befinden sich Regenwasserkandle zur Aufnahme des belasteten
Niederschlagswassers. Die Strange werden im Einmindungsbereich der Planstrafe 1
gebindelt und dann parallel zur L 427 zum Klarbecken gefihrt. Dem Tréger genigt die
Einrichtung eines Kanalrechts, so dass die Flachen im Eigentum der Anlieger verbleiben
kénnen. Im Klarbecken wird das Wasser nach den anerkannten Regeln der Technik filt-
riert. Der Reinigungsstufe ist eine Retentionseinheit zur Drosselung des Wasserabflusses
nachgeschaltet. Das Wasser muss danach punkiférmig, d. h. per Kanal an den Asbruch-
bach herangefihrt werden. Hierzu ist die Nutzung privater Flachen erforderlich. Zum ei-
nen bietet sich die Einleitung im Bereich Herrnasbruch an. Die Lange des Kanals betragt
300 m und kann weitgehend durch eine vorhandene private Wegeflache gefihrt wer-
den. Der okologische Eingriff ware gering, die Zurickfihrung in ein Gewasser erfolgt
bereits 300 m unterhalb der Quelle. Alternativ bietet sich eine Kanaltrassenfihrung iber
die Nevigeser StraBe nach Norden an. Danach wird der FuBweg zur Eisenbahnunterfih-
rung genutzt. Von dort muss eine private Weideflache Gber 140 m Lange in Anspruch
genommen werden. Die Trassenlénge betragt 650 m, das Wasser wird erst 650 m un-
terhalb der Quelle in das natirliche Gewasser zurickgefihrt. Die zweite Lésung kann
einvernehmlich mit den Eigentimern herbeigefihrt werden. Die zuerst genannte L8sung
ist 6kologisch und 6konomisch zu préferieren, aber nur durch Enteignung durchsetzbar.
Das Gewicht der Vorteile, die sich aus der ersten Lésung ergeben, reicht jedoch nicht
aus, den hoch einzustufenden Schutz des Privateigentums zu Gberwinden. Deshalb wird
die einvernehmlich zu erzielende Lésung gewahlt; im Bebauungsplan wird dementspre-
chend ein Leitungsrecht nach §9(1)21 BauGB festgesetzt.

Die Zuordnungen der Baugebietsflachen zu den jeweiligen Entwdsserungssystemen wer-
den im Plan verdeutlicht. Anlasslich der Grundsticksbildungen muss sichergestellt wer-
den, dass alle Grundstickseinheiten an die ausgewiesenen Mulden angeschlossen wer-
den kénnen, sei es durch die Teilung selbst oder durch die Einrichtung einer Grund-
dienstbarkeit. Der Regelungsbedarf wird durch Verweis auf §19 (2) BauGB verdeutlicht.
Die Niederschlagsbeseitigungspflicht obliegt nach §51a LWG der Gemeinde. Hier wird
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die WSW in Verbindung mit der Kérperschaft ,Bergisch Rheinischer Wasserverband”
die Bauwerke in ihre Unterhaltung Gbernehmen.

Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Vorbemerkungen

Die Inanspruchnahme von Natur und Freiraum und die dadurch zwangslaufig hervorge-
rufenen Beeintrachtigungen nimmt das Naturschutzrecht als ,unvermeidbar” hin, wenn
der Standort alternativlos ist. Hierzu sind auf der Ebene des Flachennutzungsplanes ent-
sprechende Untersuchungen durchgefihrt worden. Es ist nun anzustreben, den Eingriff
auf eine maglichst schonende Behandlung von Natur und Landschaft auszurichten (Ver-
meidungsmafBBnahmen). Zu bericksichtigen sind die natirlichen Gegebenheiten, ckologi-
sche Faktoren des Naturhaushalts, das Beziehungsgefiige des Landschaftsbildes u. a. bei
der Festlegung der baulichen Ausnutzbarkeit, Beriicksichtigung schitzenswerter Naturbe-
standteile oder naturschonende Ausgestaltungen der baulichen Anlagen.

In dem zu beurteilenden Gebiet wurden besonders schitzenswerte naturrGgumliche Einhei-
ten bereits innerhalb des Landschaftsplanverfahrens ermittelt. Im Ergebnis werden die
morphologisch ausgepragten Bachtaler als Schutzrgume erkannt; zu ihnen wahren die
,Eingriffsflachen” anerkannt ausreichende Abstande. Diese Ricksichtnahme fihrt neben-
bei zu einer Verzahnung von Freiraum und Baugebiet, so dass die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes reduziert und die Umgebungsvertraglichkeit geférdert wird.

Formal werden keine selbststandigen Fladchen nach §9(1)20 BauGB festgesetzt, sondern
nur in Kombination mit Hauptnutzungen. So kénnen zwei Planungsschritte gleichzeitig
festgelegt werden. Zundchst werden die fir die Kompensation der Eingriffe zur Verfu-
gung gestellten Flachen einschlieBlich der MaBnahmen fixiert. Durch die erganzende
Hauptnutzungsfestsetzung (z. B. Wald) wird der zukinftige, auf Langfristigkeit ausgeleg-
te Charakter der Flache erkennbar. Damit werden auch Entscheidungen méglich, ob eine
private Nutzung oder Unterhaltung sinnvoll wird. Es kommen hier Flachen fir Wald oder
landwirtschaftliche Flachen in Betracht. Innerhalb des Baugebiets dominiert hier die
Hauptnutzung GE; das Anpflanzen ist ,Beiwerk”. Damit wird auch verdeutlicht, dass es
den Eigentimern des Baulandes zugemutet wird, die Pflanzungen vorzunehmen und zu
unterhalten. Flachen fir das Anpflanzen und fir die Erhaltung von Baumen etc. werden
hauptsachlich zur Einbindung der Hauptnutzung in das Landschaftsbild festgesetzt. Da
diese Festsetzung aber auch mit dkologischen Wertigkeiten i. S. d. §9(1)20 BauGB be-
haftet ist, werden beide Zwecke durch Bezug auf §9(1)25a BauGB und §9(1)20 BauGB
miteinander verknipft. Inzident wird damit auch die Anrechenbarkeit der Aufwendungen
i. S. d. KostES (Stadtbote 7/98) sichergestellt. Die Zuordnung der Ausgleichsmaf3nah-
men i. S. d. §9 (1a) BauGB erfolgt im weiteren Verfahrensgang.

Im Zuge des weiteren Verfahrens ist die technische Konstruktion des Muldensystems zu
verfeinern; aufgrund der morphologischen Verhdlinisse werden Bauwerke erwartet, was
zu Eingriffen fohren wird. Trotzdem wird angenommen, dass innerhalb der Flachenbe-
reitstellung ein Ausgleich méglich sein wird. Ein Ausgleichsnachweis fir das Regenrick-
haltebecken und ggf. fir die Mulden ist noch zu entwickeln.

MafBBnahmen beziglich des Wasserhaushalts

Das vorgesehene Konzept des Entwésserungssystems wird in hohem Maf3e von 8kologi-
schen Ansprichen beziglich des Wasserhaushalts geprégt. Das periphere Muldensystem
(siehe Nr. 7.3 Entsorgung), Dachbegrinung und anteilige Begrinungsmaf3nahmen der




543

-22 -

Bauflachen wirken der Beeintrachtigung des Grundwassers entgegen. Laut Gewdasserstu-
die (S.16) reduziert sich die Verdunstungsrate von unversiegelten zu versiegelten Fléchen
um ca. 20% auf 45 % des Niederschlags, wodurch dem Wasserentzug fir die Bache,
der sich aus den Umleitungen in die Klgranlage ergibt, wenigstens teilweise begegnet
wird. Die verzdgernde Abflusswirkung des heute vorhandenen natirlichen Bodenkdrpers
steht nach der Besiedlung nicht mehr in vollem Umfang zur Verfigung, er wird aber
durch groBBzigig dimensionierte technische Rickhaltebecken (Retentionsmulden) in seiner
Wirkungsweise weitgehend ersetzt, auch wenn die Qualitat der natirlichen Rickhaltung
wahrscheinlich nicht erreicht wird. 30% der Baugrundsticksflache werden begrint. Es
steht frei, ob die Begrinung in Form einer - hydrologisch betrachtet - leistungsstarken
Dachbegrinung oder durch die Anlage von Zierrabatten, Rasen oder der Anpflanzung
von Stauden, die besonders versickerungsférdernd wirken, durchgefihrt wird. Der Bezug
auf das Baugrundstick erfolgt, um die Bestimmtheit der Festsetzung zu gewdhrleisten und
um die MaBBnahme als Kompensationsleistung anrechnungsfahig zu gestalten. Ohne die
hydrologische Leistung zu veréndern, kann so ein hohes Maf3 an Flexibilitat fur die anzu-
siedelnden Unternehmen angeboten werden. Dgl. wird durch Verzicht auf eine raumli-
che Bestimmung der Flachen erreicht.

MaB3nahmen beziglich Flora und Fauna

Vorhandene flachige Gehdlzstrukturen werden durch Anpflanzungen erweitert und zu
groBeren Einheiten verschmolzen. Hierzu werden bisher landwirtschaftlich genutzte Flé-
chen in den Bachtdlern funktional umgewidmet. Der Umwidmungsdruck entsteht primar
durch das Retentionsmuldensystem in versickerungsschwachen Zonen, weil zusétzliche
oberflachennahe Verndssungen erwartet werden. In der morphologisch unginstigen Um-
gebung (steile Hange) sollen auch die kinstlichen Drainagen beseitigt werden, so dass
in der Summe eine landwirtschaftliche Nutzung weder 6konomisch noch wegen der Ero-
sionsgefahr dkologisch sinnvoll ist. Die Anpflanzungen ihrerseits haben positive Wirkun-
gen auf den Wasserhaushalt als Rickhalte- und Versickerungshilfen (Durchwurzelung).
Die Freiflachenvernetzung fordert die Ausbreitung von Pflanzen und Tieren. Der Pflanzka-
talog bericksichtigt die Nahrungsanspriiche heimischer Tiere und férdert die Entwicklung
naturnaher Pflanzengesellschaften. Da der menschliche Zutritt zu den Flachen wegen feh-
lender Nutzungseigenschaften gering ist, dienen die Pflanzungen den Tieren als Ansitz-
warte, bieten Deckung und Schutz vor Witterung und Feinden und bieten einen stress-
freien Lebensraum. Die funktionalen Eigenschaften der Gbrigen Freiflachen werden durch
Woandlung von Acker in Grinland verbessert. Dem quantitativen Flachenentzug wird ei-
ne Qualitatssteigerungen auf kleineren Flachen in der Néhe der Eingriffe entgegenge-
setzt. Die Leistung wird verstarkt durch die Wandlung in die spezielle Form des extensiv
genutzten Grinlandes, wobei die einmalige Mahd ein wesentliches Merkmal dieser Nut-
zungsform darstellt. Der Auffassung, es handele sich lediglich um eine ,Bewirtschaftungs-
form”, muss insoweit entgegen getreten werden, als in dieser Art der Nutzung die sie-
benfache Menge an Bliten- und Farnpflanzen vorkommen und somit ein wesentlich ho-
heres Habitatpotenzial zur Verfigung steht, was sich letztlich in der deutlich hheren
dkologischen Bewertung niederschlagt. Es ist nicht verstandlich, einerseits z. B. Strauch-
pflanzungen beziglich ihrer Funktionen ckologisch mehr oder weniger zu bewerten und
diese als MaBnahme im Rahmen des §9(1)20 BauGB festsetzen zu dirfen und anderer-
seits hochwertige Gras- , Bliten- und Farnpflanzenarten unbericksichtigt zu lassen, die
aber nur dann ihre Funktionen erfiillen kénnen, wenn sie sich durch Mahdverzicht tem-
pordr entfalten kdnnen. Insofern stellt die ungemahte Weide ein ungemein hdheres dko-
logisches Potenzial dar, als das intensiv genutzte Grinland. Damit ist eine Maf3nahmen-
qualitat verbunden, die dem Sinngehalt des §9(1)20 BauGB entspricht. Wegen der
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Rechtsunsicherheit beziglich der Festsetzung einer ,Bewirtschaftungsform” wird sie nur
auf dem Weg der Selbstbindung geregelt. Die Gemeinde ist Eigentimerin der Flache.

Es wird fir vorteilhaft gehalten, den Ausgleich nach der Berechnungsmethode von ,Lud-
wig (1991)” an der Statte des Eingriffs durchzufihren. Es kann erwartet werden, dass
die KompensationsmaBBnahmen in der unmittelbaren Nachbarschaft des Eingriffs - auch
im grof3raumigen Zusammenhang gesehen- optimal wirken kénnen.

Maf3nahmen gegen Lichtimmissionen

Das Baugebiet ist von Freiraum umrahmt und hat deshalb entsprechende Wirkung auf
diese dkologisch empfindliche Umgebung. Lichtimmissionen gehdren gemaf3 §3 Abs. 2
BImSchG zu den schadlichen Umwelteinwirkungen, wenn sie nach Art, AusmaB3 oder
Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur
Mensch und Tier herbeizufihren. Eine Vielzahl von nachtaktiven Insekten werden von
kinstlichen Lichtquellen angelockt, verlassen ihren eigentlichen Lebensraum und sind an
der Erfillung ihrer dkologischen "Aufgaben" gehindert. Lichtquellen sind direkte (Ver-
brennen, Aufprall) oder indirekte Todesfallen (Verhungern, Erschépfung, leichte Beute).
Die zu erwartende grof3e Zahl der Individuenverluste kann zu einer Dezimierung der Po-
pulationen und zu Auswirkungen auf das gesamte lokale okologische Gleichgewicht
(z.B. Nahrungsketten, Blitenbestaubung) fihren. Es ist nachgewiesen, dass die Anlock-
wirkung von Lampen geringer ist , deren Strahlung weit Gberwiegend im langwelligen
Bereich liegt (Natriumdampflampen). Eine nach unten abstrahlende Leuchte lockt mess-
bar weniger Insekten an, als anders ausgerichtete. Die Anordnung der Lampenhdhe hat
dhnliche Wirkungen ( doppelte Hohe= 2 - fache Insektenmenge ). Als MaBnahme zum
Schutz der Natur wird deshalb festgesetzt, dass fir die Auf3enbeleuchtung nur nach unter
strahlende, in so genannten Leuchtkoffern integrierte Natriumdampf - Hochdrucklampen
oder Planflachenstrahler zu verwenden sind. Es sind keine Leuchtreklamen oberhalb der
zulassigen Gebdudehdhen zulassig. Eine Fernwirkung des Lichtes wird zwar nicht unter-
bunden, jedoch erheblich reduziert. (siehe hierzu Rd. Erl. d. Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz VB 2 — 8829 - (V Nr. 5/00) - d. Mi-
nisteriums fir Wirtschaft und Mittelstand, Energie und Verkehr- Ill A 4 - 62 - 03 - u. d.
Ministeriums fir Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport =11 A 4-850.1 -v. 13.9.2000
( MBI. NRW. 2000 S.1283)).

Wald

Die Untere Forstbehdrde macht fir drei baumbestandene Flachen Waldeigenschaften ge-
ltend. Eine im Einmindungsbereich des Schanzenweges befindliche Flache kann nicht
erhalten werden und wird gemaB Stellungnahme durch eine erganzende Ersatzauffors-
tungsflache an der Nevigeser StraBe kompensiert. Zusatzlich wird die Erhaltung eines
Waldes an der Carl - Schurz - StraBe durch Wegfall eines StraBensystems bei gleichzei-
tiger Festsetzung der Flachen als Wald ausgeglichen ( Bebauungsplanverfahren Nr. 105
i. V. m. Nr. 1030). Grof3e Teile der AusgleichsmaBnahmen fihren im Ergebnis zu einem
zusammenhangenden, aus Wald und Grinlandflachen bestehenden Girtel mit bedeu-
tenden Skologischen Funktionen und Vernetzungseigenschaften.

Landwirtschaft

Nach §1a(2) BauGB unterliegen u. a. landwirtschaftlich genutzte Flachen einer besonde-
ren Umwidmungssperrklausel, d. h., diese Belange sind mit erhdhtem Gewicht in die
Abwagung einzustellen.
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Innerhalb des Flachennutzungsplanverfahrens wurde der Entzug wertvoller landwirt-
schaftlicher Flachen vor allem von den Tragern ffentlicher Belange thematisiert. Im Erléu-
terungsbericht wird darauf verwiesen, dass im Rahmen des Projektes "Férderung der
Landwirtschaft in Wuppertal" vom Institut fir 6kologische Wirtschaftsforschung GmbH
(IOW) 86 Landwirtschaften mit BetriebsgréBen tber 5 ha ermittelt wurden, davon sind
ca. 53 % der erfassten Landwirte haupterwerbsmafig in der Landwirtschaft tatig. Der Er-
halt der bergischen Kulturlandschaft als intakte Landschaft soll geférdert werden. Haupt-
und Nebenerwerbsbetriebe einschlieBlich der landwirtschaftlichen Nutzflachen sollen als
ein wesentliches Element der Lebensmittelproduktion und im Interesse einer verbraucher-
nahen regionalen Erzeugung erhalten und entwickelt werden. In Bereichen mit besonders
guten landwirtschaftlichen Produktionsbedingungen soll die Inanspruchnahme von land-
wirtschaftlich genutzten Flachen nach Maglichkeit vermieden werden. Eine unabdingbar
erforderliche Mindestflache an landwirtschaftlicher Nutzflache lasst sich gesamtstadtisch
nicht quantifizieren. In Zukunft soll jedoch eine Inanspruchnahme vor allem von wertvol-
len landwirtschaftlichen Flachen vermieden werden, um den Wuppertaler Landwirten ei-
ne dauverhafte Existenz zu sichern.

Alle Erkenntnisse lagen anlsslich des Feststellungsbeschlusses zum FNP vor, so dass die
Zusammenhdnge Eingang in eine ordnungsgemdfle Abwagung gefunden haben. Im Fall
Kleinehdhe ist die Zurickstellung der Belange der Landwirtschaft zugunsten des Gewer-
begebietes bereits auf der Ebene des FNP vollzogen worden. Die Flache wurde mit ei-

nem sehr konkreten Raumbezug bestimmt, ihre Ausweisung bedarf insofern keiner erneu-
ten Begriindung ( siehe Feststellungsbeschluss vom 29.03.2005 Drs. Nr. 2314/03).

Beziglich der hinzukommenden Waldflachen, die vormals landwirtschaftlich genutzt
waren, ist anzumerken, dass es sich um Kerbtaler mit Quellbereichen handelt, deren Bo-
den schon jetzt verndsst sind und die zukinftig durch das angestrebte Entwdsserungssys-
tem zusatzlich vernassen werden. Die Qualitat als Nutzflache ist und wird zusétzlich in-
soweit erheblich gemindert. Durch die Umwandlung des Ackers nérdlich des Schevenho-
fer Weges in Grinland ohne Restriktionen wird ein Teil der Flachen in hoher Nutzungs-
qualitat erhalten. Mit dem Bebauungsplan wird der Erhalt der Flache fir die Landwirt-
schaft auf Dauer fixiert. Pachtverhdlinisse werden langfristig kalkulierbar.

Beziglich der privaten Flachen, die zukinftig als Gewerbegebiet ausgewiesen sind, ist
darauf zu verweisen, dass der Erlass eines Bebauungsplanes allein noch keine enteig-
nende Vorwirkung hat, ein Nutzungsentzug findet nicht statt. Die im Privatbesitz befindli-
chen Flachen werden fir die AufschlieBung des Areals nicht benétigt, d. h., die Umnut-
zung der Acker zu Bauland liegt im Ermessen der Eigentimer, Enteignungen sind nicht
erforderlich. Gleichwohl wird die ErschlieBung der Flachen gesichert. Es entstehen auch
keine unmittelbar zu entrichtenden ErschlieBungsbeitrage, durch die ein Umnutzungs-
druck aus finanziellen Grinden gegeben sein kénnte. Solange die Flachen landwirt-
schaftlich genutzt sind, werden anfallende Beitrage gestundet.

5.5 Bauordnungsrechtliche Regelungen
Nach §86(1) BauO NRW kénnen értliche Bauvorschriften als Satzung beschlossen werden,
die nach §9(4) BauGB als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden kénnen.
Die im Rahmenplan (Drs. Nr. 4400/02) beschlossene Bebauungskonzeption sieht eine Bau-
kérpergestaltung der ,klaren Raumkanten” vor, die in Grinelementen, wie Baumalleen einge-
bettet sein sollen. Die in der Gewerbearchitektur Gberwiegend tbliche Ausformung der Dacher
zu Flach- oder schwach geneigtes Pultdéchern (max. 30°) ist geeignet, diese Zielvorgabe um-
zusetzen. In Ergdnzung haben sich Tonnendacher durchgesetzt. Auf weitere Vorgaben zur
Fassadengestaltung wird verzichtet, um den anzusiedelnden Firmen ausreichende Freiheitsgra-
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de einzurGumen, sich auch mit architektonischen Ausdrucksformen im Rahmen der jeweiligen
Firmenstrategie zu prasentieren. Die gestalterische Qualitatskontrolle erfolgt Gber die Einbin-
dung des Gestaltungsbeirats.

5.6 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

5.6.1 Altlasten, Altablagerungen
Eine Aufschittungsflache im nordwestlichen Planbereich (XXX Signatur B 9.3) mit einer
Méchtigkeit von bis zu 7 m besteht aus Bodenaushub, Ziegel und Bauschutt. Sie ist mit
einer 20 cm machtigen Mutterbodenschicht abgedeckt. Die durchgefihrten Untersuchun-
gen haben ergeben, dass die Wirkungspfade i. S. d. BBodSchG nicht aktiviert werden.
Gleichwohl sind die unversiegelten Freiflachen nach endgiltiger Herrichtung hinsichtlich
des Wirkungspfades Boden - Mensch gemaf3 BBodSchV zu untersuchen. Die Fléche wird
im Plan markiert, um eine entsprechende AnstoBwirkung auszuldsen.

5.6.2 Wanderwege

Gemdfl  Beschluss  zur  Drs.  Nr.|{
VO/243]/04 (Masterplan), der als Planung |";
. S. d. §1(6)11 BauGB anzusehen ist, ist |fi”
ein neues ,Wanderwegenetz” zur Attraktivi-
tatssteigerung des Gewerbeparks vorgese- |/ *
hen. Dieses Wegenetz wird beziglich der|
Ausbauqualitat unterhalb der Eingriffsschwel-
le innerhalb der Freiraumausweisungen (z. |®
B. Wald usw.) geschaffen. Im Rahmen des | i

§2(1) LFoG NRW kann Wald zum Zwecke | | .,
der Erholung betreten werden. Durch einen

behutsamen Ausbau der Wege wird ein |[<"

.geleitetes” Betreten des Waldes erreicht,

was dem Schutz von Tier und Vegetation dienlich ist. Mit Hilfe der hinweislichen Darstel-
lung des Wegesystems soll erreicht werden, dass die Freihaltung der Trasse im Pflanzras-
ter bercksichtigt wird. Die Durchsetzbarkeit des Wegesystems innerhalb der Bauflachen
wird durch Festsetzungen gemaf3 §9(1)21 BauGB sichergestellt, wobei die Option zur
lageméBigen Verschiebung erdffnet wird, um ggf. bessere Grundstickszuschnitte zu er-
moglichen. Dgl. gilt auch fir einen Wegeabschnitt innerhalb der landwirtschaftlichen
Flache, soweit der Weg nicht zugleich auf einer Kanaltrasse verlauft.

5.6.3 Bodendenkmadler

Das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege verweist ‘V}Y\\
auf den ehemaligen ,Schanzenhof” am Schanzenweg, a‘i‘#w

deren Grindung auf das Mittelalter zurickgefihrt wer-
den kann und erwartet bauliche Reste und zugehérige
Siedlungsfunde. Allein die Bezeichnung gibt Hinweis |
auf eine ehemals vorhandene Befestigung bzw. Land- |-

wehr. Die historische Sinnhaftigkeit ergibt sich aus der |1 4.2
Tatsache, dass der Hof an der Grenze des bergischen
Amtes

Amtes Elberfeld und Barmen zur Herrschaft Hardenberg lag. Die Existenz des Hofes
wurde in einem Dokument aus dem Jahr 1715 belegt. Er lag im Schnitt zweier bedeu-
tender StraBBen. Das Amt geht davon aus, dass archdologische Bodenurkunden wichtige
Informationen zur Geschichte und zum Alter der Anlage liefern kdnnten. Méglich sind
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auch untertagig erhaltene Reste von Befestigungselementen. Die in Rede stehende Flache
befindet sich komplett im Eigentum der Stadt Wuppertal. Insofern ist ein archéologisches
Untersuchungsprogramm zu jeder Zeit umsetzbar und bedarf keiner Beteiligung weiterer
Betroffener. Im archdologischen Untersuchungsbereich ist der Ausbau einer Straf3enein-
mindung vorgesehen, fir die ohnehin eine Gelandeabsenkung erforderlich ist. Diesen
Ausbauarbeiten ist die Bodenuntersuchung vorzuschalten. Zur Sicherstellung wird ein
entsprechender Vermerk im Plan eingerichtet.

Brunnen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Brunnen, jedoch im peripheren Bereich
des Planes, ca. 120 m norddstlich des Gewerbegebietes (Nevigeser Str. Nr. 696) und
200 m bzw. 300 m &stlich des Baugebietes (Schevenhofer Weg Nr. 101 und Schan-
zenweg Nr. 50 a). Die zuletzt genannten werden als Trinkwasserbrunnen genutzt. Es
handelt sich offensichtlich um historisch bedingte Nutzungen, da keine Unterlagen Gber
die Erlaubnisse bekannt sind. Es steht in Frage, ob die Anderung einer Bodennutzung

. . . . | S . - 40 SSENCETIET f .. g 7 ]

in einer Entfernung von Gber 100 m - hier E-L'J/%’ X dida P 94,;“"\
4 " F _/: Ju. 3 ! n

als Gewerbegebiet - Uberhaupt zu einer |z &

Beeintréchtigung der Brunnennutzung fih-| 7

ren wird und ob beim Nachweis der Be-|# . ;/éﬁ/
eintrachtigung ein Rechtsanspruch geltend | £ & ,
gemacht werden kann, die beabsichtigte LY.
Nutzung, die zur Beeintrdchtigung fihrte, | LN
zu unterlassen. Unter Bezug auf das Urteil Lale
des VGH  Baden-Wirttemberg ~ vom \\;f /

08.05.1981 (Az Il 1988/79) stellt die ,‘Q\ y

. e - -: ,‘ )"‘
Ausiibung des Zwangs zum Anschluss an | a042 | 'co'm ~200.. oo s00.. 4

eine gemeindliche Wasserleitung auch dann keine Enteignung dar, wenn die Brunnen-
nutzung vom Eigentimer gewinscht und einwandfrei méglich ist. Durch den Ausbau des
Gewerbegebietes wird die entsprechende Infrastruktur (Wasserversorgung) in der Néhe
der in Rede stehenden Gehéfte installiert, so dass ein Anschluss an das Netz zukinftig
moglich ist. Die Problembewdltigung zeichnet sich insoweit eindeutig ab, so dass die
Ausfihrung auf ein spateres Verfahren verschoben und damit hier auf vertiefte Untersu-
chungen verzichtet werden kann.

Uberértliche Versorgungsleitungen

Durch das Plangebiet verlaufen drei Versorgungsfernleitungen (Gas, Strom, Wasser), de-
ren Trassenverlauf in eigenstandigen Verfahren bestimmt wurden. Sowohl die Leitungs-
trassen als auch die Schutzstreifen, in denen bauliche Anlagen weitgehend ausgeschlos-
sen werden, sind geméaf3 §9(6) BauGB im Plan nachrichtlich Gbernommen.

5.7 Flachenbilanz

Gewerbegebiet...........cccoooiiiiiiii 23,3 ha 50%
offentliche Verkehrsflachen -ohne Nevigeser Stra- 2,4 ha 5%
Be .o,

RRB/RKB.......eee ittt 1,4 ha 3%
MUIAEN. e e 2,5 ha 5%
Wald (Behandlung nach Forstgesetz).............cooviiiiieiiiiiiniinnn. 1,6 ha 3%
AusgleichsmafBnahmen mit der Endnutzung Wald....................... 7,7 ha 16%
AusgleichsmaBnahmen mit der Endnutzung Landwirtschaft........... 8,3 ha 18%

Summe unverénderte Flachen fir die Landwirtschaft sind nicht enthalten. 47,2 h(] 100%



-27-

5.8 Redlisierbarkeit

Der Gemeinde gehdren mehr als % der Plangebietsflachen. Fir die verkehrliche ErschlieBung
sind keine Fremdflachen zu erwerben. Die Flachen von Privateigentimern sind an das System
anschlieBbar. Fir die Trassenfihrung der Entsorgungsleitungen stehen weitgehend stadtische
Flachen zur Verfigung. Fir die AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet werden ebenfalls ge-
meindeeigene Flachen verwendet, so dass die Durchsetzung und die Umlage der Maf3nahmen
auf der Grundlage der Kostenerstattungssatzung, verdffentlicht im Stadtboten Nr. 7/98 sicher-
gestellt ist. Fir die Kanaltrasse vom Regenrickhaltebecken zum Asbrucher Bach ist der Erwerb
privater Flachen oder die Gewdhrung von Leitungsrechten erforderlich. Die Anordnung bo-
denordnender MaBBnahmen ist entbehrlich.

Kosten
€ in Mio Einzelsumme Gesamt-
summe
1. Straf3enbau
1.1 innere ErschlieBung.........cccoooiiiiinn 3,72
1.2 auBere ErschlieBung (Nevigeser Straf3e). 1,88 5,60 5,60
2. Entwdsserungssystem
RKB/RRB. ..o, 1,67
Ableitung Asbruchbach.(+ Grunderwerb). 0,60
Mulden.......oeeeieeee e, 1,02
R-KANGIE. ..o 1,33
S-Kandle, innere ErschlieBung................. 0,65
Druckrohrleitung + Pumpstation............... 0,50 577 11,37
3. AusgleichsmaBBnahmen......................... 1,50 1,50 12,87
4. Versorgungsanlagen
WSW Baurrdger
Strom, aufere ErschlieBung............cooooviiiiiiii 0,15
Strom, innere ErschlieBBung.............ooooiiiiiiiiiii, 0,20 0,46
Wasser , nur innere ErschlieBung erforderlich..................... 0,06 0,14
Summe 4 0,41 0,60
5. Gas — Industriegas')...... ..o, 1,80
') die ErschlieBung zur Versorgung mit Heizgas ist wirtschaftlich nicht méglich
6. Grunderwerb privater GE-Flachen/Mulden ( nicht zwingend).................... 0,27

Umweltprifung/-bericht

Fir die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltprifung durchzufihren (§2(4) Satz 1
BauGB). Gemaf3 §2(4) Satz 1 BauGB legt die Gemeinde Umfang und Detaillierungsgrad der
Ermittlungen fest. Die diesbeziglichen fachlichen Ermittlungen wurden vor dem Inkraftreten des
Europarechtsanpassungsgesetzes vorgenommen, weichen aber von den inhaltlichen Forderun-
gen des neuen Gesetzes nur unwesentlich ab. Insofern werden die ,Umweltvertraglichkeitsun-
tersuchung Teil A und B” der Planungsgemeinschaft PG 5 vom Februar 2001 i. V. m. der
,Orientierenden Boden- und Versickerungsuntersuchung” des Dipl. Geologen Ostermann &
Partner vom November 2001 i. V. m. der ,Entwdsserungsstudie” des Ingenieurbiros Becks
vom November 2002 und die Larmuntersuchung des Ressorts StraBen und Verkehr Gbergeleitet
als Umweltprifung i. S. d. Neufassung des BauGB angenommen. Die Ermittlungen sind Basis
fir den Um w eltbericht (Anlage 06). Er ist gemaf §2a BauGB Teil dieser Begrindung.
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Ergdnzende Vorschriften zum Umweltschutz ( §1a BauGB)

Die Gemeinde wird durch die Bodenschutzklausel (§1a(2) Satz 1 BauGB) gebunden, die so
genannte Innenentwicklung vor der Au3enentwicklung zu betreiben. Erst wenn das Potenzial
innerstadtischer Flachen erschopft ist, soll Freiraum in Anspruch genommen werden. Die Ge-
meinde ist aber nicht verpflichtet, im Rahmen der Umweltprifung zu einem Bebauungsplan alle
brachliegenden Flachen der Gemeinde als Alternativen zu einem neuen Baugebiet zu prifen,
denn das kdnnte zur faktischen Planungssperre fihren. Dieser Nachweis wird Gber die anges-
tellte Bedarfsanalyse gefihrt. Sie ist unter Nr. 3.2 aufgefihrt. Die in § 1a (2) Satz 1 BauGB
aufgefihrte , Versiegelungskomponente” wird insoweit beachtet, als 20% der Baulandfléchen
zu begrinen sind und diverse ,Anstrengungen” unternommen werden, den Negativeffekten
der Versiegelung durch geeignete MaBBnahmen zu begegnen ( z.B. Muldensystem). Beziglich
der Umwidmungssperrklausel (§ 1a(2) Satz 2 BauGB) wird auf Nr. 5.4.6 verwiesen.

Vorlaufige Abwagung (§1(7) BauGB)
zum Zeitpunkt des Offenlegungsbeschlusses unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Um-
weltprifung (§2(4) Satz 4 BauGB) und der erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz (§1a

BauGB) und der Ergebnisse aus der frihzeitigen Birger- und Tragerbeteiligung (§ 3(1), § 4(1)
BauGB).

Die besondere Gewichtung in dieser Abwagung konzentriert sich auf die kontrar positionierten
Belange des Umweltschutzes, der Landwirtschaft, der Wirtschaft und der Arbeitsplatze.

Die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens wird betrieben, um mit dem stadtebaulichen Pla-
nungsinstrument ,Bebauungsplan” die Belange der Wirtschatft i. S. d §1(6) 8a BauGB, einher-
gehend mit der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen i. S. d. §1(6) 8¢
BauGB zu férdern, wobei sich das Ergebnis dieses Planverfahrens - als Beitrag zur Lésung der
gesellschaftlich wirtschaftlichen Probleme - auf das zur Verfigung stellen baureifer Flachen mit
definierten Nutzungsméoglichkeiten beschrankt. Der Zustand der Wuppertaler Wirtschaft ist gu-
tachterlich untersucht (Agiplan-Gutachten siehe auch Nr. 2.1.), belegt und ausfihrlich behan-
delt worden. Im Ergebnis wird dringender Handlungsbedarf erkannt. Die Bestandsanalyse ist
zugleich die Basis, auf der MafBnahmen zur Problembewaltigung entwickelt wurden, die auch
Eingang in die Gestaltung dieses Bebauungsplanes finden. Die Bestimmung des Standortes
und quantitative Messgréfien sind auf allen Ebenen der Raumplanung mit Beteiligungsverfah-
ren und Abwdgungen ermittelt worden. Der zeitliche Aspekt, warum unverziglich mit der Ein-
leitung des Planverfahren begonnen werden musste, ist behandelt und dargelegt worden. Als
ResUmee ist festzustellen, dass die wirtschaftlichen Belange nicht aus einer Position der dkono-
mischen Starke mit der Absicht, eine Verbesserung auf hohem Niveau zu erzielen, zu vertreten
sind, sondern dass diese Position (iber den Landesdurchschnitt hinaus und im Verhdltnis zu den
Nachbargemeinden ungewohnlich stark gefdhrdet ist. Entsprechend hoch wird die Gewich-
tung in die Abwdgung eingestellt.

Der Landwirtschaft wird im Planungsrecht mehrfach Aufmerksamkeit und Schutz gewdhrt. De-
ren Belange werden parallel zu anderen gemaf3 §1(6)8a BauGB aufgefihrt. Zusétzlich wird
das Gewicht des Belangs durch die Umwidmungssperrklausel gemaf3 §1a(2) BauGB erhdht.
Innerhalb der einem Bebauungsplan vorgeschalteten Planungen (zuletzt FNP 2005) wurden
Beteiligungen und Abwdgungen vorgenommen, aus denen heraus sich die Erhaltung der
landwirtschaftlichen Flachen nicht bestatigt hat. Insofern ist die Position des Belangs bereits im
Vorfeld des Bebauungsplanes erheblich geschwacht worden. Hinzu kommen die im Kapitel
Landwirtschaft beschriebenen Rechtsverhdlinisse, aus denen erkennbar wird, dass enteig-
nungsgleiche oder vorbereitende Eingriffe nicht stattfinden werden. Die hier betroffenen Pacht-
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verhdltnisse waren im Hinblick und mit Begrindung der stadtebaulichen Ziele auf Kurzfristig-
keit angelegt und hatten insoweit temporaren Charakter. Morphologisch bedingte, fir die
Landwirtschaft eher ungeeignete Flachen werden fir Kompensationen verwendet, die 5 ha
groBe zusammenhdangende, ebene Flache ndrdlich des Schevenhofer Weges bleibt der Land-
wirtschaft als restriktionsfreies Grinland erhalten. Pachtverhdlinisse kdnnen nach Abschluss des
Verfahrens langfristig vereinbart werden.

Einer besonderen Wirdigung ist dennoch die Aussage zu unterziehen, dass drei Haupter-
werbsbetriebe existenziell betroffen bzw. sogar gefdhrdet seien. Hierzu stellte die Landwirt-
schaftskammer im Mai 2005 einige wenige Daten zur Verfigung, die zur Einschatzung her-
angezogen werden.

Mit den vorgelegten Zahlen erbringt die Kammer den Beleg, dass landwirtschaftliche Betriebe
auch in einer Gréflenordnung von ca. 20 ha Nutzflache als Haupterwerbsbetrieb existenzfa-
hig sein kdnnen. Es wird nicht verkannt, dass die Bedarfslage von einer Vielzahl anderer ggf.
noch bedeutsamerer Betriebsdaten abhdngig zu machen ist. Dennoch drangt sich die Annah-
me auf, dass einem Betrieb in der Gréf3e von145 ha die Abgabe einer zugepachteten Flache
von 29 ha zugemutet werden kann. Es wird nicht verkannt, dass ggf. Produktionsumstellungen
und damit einhergehend zeitliche Korridore zu bericksichtigen sind. Allerdings ist darauf hin-
zuweisen, dass sich das Gewerbeflachenprojekt schon seit geraumer Zeit in der &ffentlichen
Diskussion befindet und dass auch beim Abschluss der Pachtvertrage bekannt war, dass die
Flachenverfigbarkeit nur tempordr gegeben ist, was sich nicht zuletzt in den Laufzeiten der
Pachten widerspiegelt. Es darf deshalb die Auffassung vertreten werden, dass die Eigentimerin
(Stadt) insoweit von einem Pachter eine nachvollziehbare Begrindung einfordern kann, warum
sie auf die Verfigbarkeit ihres Eigentums verzichten soll. Es sollte vom Beginstigten nachge-
wiesen werden, dass ein Pachtentzug unangemessen, unverhdltnismaBig und auf die Existenz
destabilisierend wirkt. Entsprechenden Aufforderungen und Verhandlungsangeboten wurde je-
doch nicht gefolgt. Die Offenlegung selbst eroffnet den Betriebsinhabern aber auch jetzt noch
die Mdglichkeit, ihre Betroffenheit nachvollziehbar darzulegen.

Direkt nachvollziehbar ist hingegen die Existenzgefdhrdung eines 20 ha - Betriebs, dem 13 ha
entzogen werden missen. Nach Angabe der Landwirtschaftskammer ist der Pachtflachenmarkt
faktisch nicht existent. Durch die Umverteilung der Pachten beziglich der ausgewiesenen Grin-
landflachen (7 ha) kann der Gefahrdung ggf. entgegengewirkt werden. Auf jeden Fall wird
deutlich, dass eine hohe Wahrscheinlichkeit besteht, die vorgetragenen ,Existenzvernichtun-
gen” im Rahmen von Umverteilungen abzuwenden.

Beziglich der Pachtverhdltnisse eines dritten Betroffenen zwischen Privaten liegen bisher keine
verwertbaren Daten vor, die eine Einschatzung zulassen.

Die Landwirtschaftskammer wurde mehrfach gebeten, erforderliches Abwagungsmaterial bei-
zubringen, um die Interessenlage der Klientel objektiv zu erfassen. Der Aufforderung ist sie nun
zdgerlich nachgekommen, wobei sie in der Stellungnahme vom Mai 2005 besonders ver-
merkt, dass die Daten ausschlief3lich von den Landwirten selbst stammen. Die Kammer offen-
bart insoweit, dass sie Uber keine neutralen eigenen Unterlagen verfigt. Sie hat hierzu auch
keine eigene Analyse erstellt.

In der Summe wird festgestellt, dass das Maf3 der Betroffenheit bisher nicht zweifelsfrei be-
stimmbar ist. Die Gemeinde ist aber auch nicht verpflichtet, mit einem unangemessenen Auf-
wand Abwagungsmaterial zu beschaffen, insbesondere dann nicht, wenn die betroffene Klien-
tel unmittelbar durch einen Trager 6ffentlicher Belange vertreten wird und diese Klientel selbst
auch ausreichend sensibilisiert wurde, ihre Interessen darzulegen. Der bisherige zur Verfigung
stehende Zeitrahmen war durchaus geeignet, diese Interessen zu definieren.



10.

-30 -

Fir das Plangebiet besteht kein ausgewiesenes Wasserschutzgebiet. Das Baugebiet befindet
sich im Einzugsgebiet von sechs Quellen. Gegenwdrtig wird die Flache intensiv landwirtschaft-
lich genutzt, es wurden erhebliche stoffliche und auch hydrologische Belastungen der angren-
zenden FlieBgewasser festgestellt. In der vegetationsfreien Jahreszeit, die zugleich die nieder-
schlagsreichste ist, kann die Abflussintensitat der Ackerflachen mit der einer befestigten Flache
verglichen werden.

Nach den §8§25a und b WHG sind oberirdische Gewdasser einschlieBlich der kinstlichen und
erheblich veranderten oberirdischen Gewdsser grundsétzlich so zu bewirtschaften, dass eine
nachteilige Verdnderung ihres &kologischen Potentials und chemischen Zustands vermieden
und ein guter dkologischer und chemischer Zustand erhalten oder erreicht wird. Ausnahmen
von diesen strengen Bewirtschaftungszielen sind gemaB3 §25d (3) WHG nur zuléssig, wenn
Verdnderungen an den Gewdssern von ibergeordnetem offentlichen Interesse sind oder die
Ziele einer nachhaltigen Entwicklung (in Art. 4 WRRL: ,einer neuen nachhaltigen Entwicklungs-
tatigkeit des Menschen”) Gberwiegen.

Im vorliegenden Fall dient die Realisierung des Gewerbestandortes der nachhaltigen Entwick-
lungstatigkeit des Menschen. Es ist somit nicht mehr der Standort des Gewerbegebietes aus
wasserhaushaltsrechtlichen Grinden infrage zu stellen, sondern es ist vielmehr zu prifen, ob
nach den anerkannten Regeln der Technik die maximale Eingriffsminimierung erreicht wird,
wobei die Angemessenheit nicht aufBer Betracht bleiben darf. Die Bindung der Wasserbehor-
den ergibt sich nicht zuletzt auch aus § 7 BauGB (Anpassung an den FNP). Es ist dafir Sorge
zu tragen, dass der ,Eingriff” i. S. d. § 25d(3) Ziffer 3 WHG nach den Regeln der Technik
maximal kompensiert bzw. von vornherein minimiert wird. Hierzu werden erhebliche Anstren-
gungen unternommen, u. a. auch dadurch, dass die durch das Baugebiet belasteten 6kologi-
schen Funktionen unmittelbar an der Stelle des Eingriffs im peripheren Ring um das Baugebiet
stabilisiert werden. Dabei werden auch die Interessen der Landwirte, die hier Ackerbau prafe-
rieren, zurickgestellt, weil diese Nutzungsform dem gefdhrdeten Schutzgut Wasser eher ab-
traglich ist. Dies gilt insbesondere in den Steilhangbereichen. Ein entsprechender Nachweis
Uber die Funktionsfahigkeit der MafBnahmen ist noch zu erbringen, wenn der Planungsinhalt
die dazu notwendige Reife erreicht hat.

Formelles Verfahren

Die frihzeitige Birgerbeteiligung i. S. d. §3 BauGB a. F. wurde am 10.06.2002, die frihzei-
tige Tragerbeteiligung i. S. d. §4 BauGB a. F. wurde am 15.07.2002 und damit vor Inkrafttre-
ten der Neufassung des BauGB durchgefihrt.

Die Beteiligung der ,Offentlichkeit” entspricht der ehemaligen ,Birgerbeteiligung”, es ist damit
keine inhaliliche Anderung verbunden, sondern es handelt sich vielmehr um eine Anpassung
an eine europarechtliche Terminologie. Unter Bezug auf §3(1) Satz 2 Ziffer 2 BauGB kann von
einer erneuten frihzeitigen Beteiligung abgesehen werden, weil die Erdrterung bereits auf an-
derer (gleichwertiger) Grundlage stattgefunden hat. (siehe Anlage 02)

Es besteht keine vergleichbare Regelung beziglich der Behérdenbeteiligung (siehe Anlage
03). Nach neuem Gesetz sind die Behdrden gemaf3 §4(1) BauGB ausdricklich ,,aufzufor-
dern”, beziglich der Umweltprifung Stellung zu beziehen. Die Verschmelzung von frihzeitiger
Beteiligung i. S. d. §4(1) BauGB mit der Beteiligung wéahrend der Offenlegung nach §3(2)
BauGB i. S. d. §4(1) Satz 2 BauGB a. F. ist ausdriicklich weggefallen. Es steht damit infrage,
ob die frihzeitige Behdrdenbeteiligung zu wiederholen ist.




-31-

Von der Wiederholung wird abgesehen, weil die in §244(1) BauGB aufgefihrte Fallgestaltung
auf dieses Verfahren anwendbar ist, denn der Einleitungsbeschluss erfolgt nach dem
20.07.2004. In dem Fall sind nur die Beteiligungen i. S. d. §3(2) und §4(2) BauGB von Be-
deutung. Dies korrespondiert mit der allgemein anerkannten Bedeutung der frihzeitigen Betei-
ligungen. Mit der frihzeitigen Beteiligung soll im Wesentlichen der Zweck verfolgt werden, der
Gemeinde fir den Planungsprozess moglichst frih umfangreiche Informationen zur Verfigung
zu stellen, um eine effiziente Verfahrensdkonomie zu gewdhrleisten. Eine fehlerhafte Beteili-
gung fuhrt allenfalls zur Mehrarbeit fir die Gemeinde. Die Wahrung der externen Interessen,
also die der Offentlichkeit und der Behdrden, erfolgt vielmehr durch die Méglichkeit, wahrend
der Auslegung der Pléne gemaf3 §3(2) BauGB Stellung zu nehmen.

Gemdf3 §3(2) BauGB sind umweltbezogene Stellungnahmen in die Offenlegung einzubezie-
hen. Soweit die Stellungnahmen mit dem aktuellen Stand der Planung korrespondieren, wer-
den diese und die unter Nr. 7. aufgefihrten Untersuchungsergebnisse offentlich ausgelegt. Sie
sind in Anlage O1 aufgelistet.




