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Teil A Beschreibung des stadtebaulichen Entwurfs
1. ALLGEMEINE DATEN UND HINWEISE

1.1 Verfahren

Der Rat der Stadt Leichlingen hat in seiner Sitzung am 24.11.2016 den Aufstellungsbe-
schluss des Bebauungsplanes Nr. 102 ,Gewerbegebiet An der Glashutte / westlich
Ziegwebersberg“ gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
erfolgte nach ortstiblicher Bekanntmachung am 02.04.2019 im Rahmen einer Burgerin-
formationsveranstaltung am 10.04.2019. Die Offentlichkeit wurde u.a. Uber die allge-
meinen Ziele und Zwecke der Planung sowie Uber die ersten Ergebnisse der gutachter-
lichen Verkehrsuntersuchung informiert. Ihr wurde Gelegenheit zur AuRRerung und Eror-
terung gegeben. Im Rahmen des Blrgerabends gingen bereits erste Hinweise und An-
regungen zur Planung ein. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 29.11.2019 bis
einschlie3lich zum 13.01.2020 durchgefihrt. Die im Rahmen der frihzeitigen Beteili-
gung eingegangen Stellungnahmen wurden gemafi 8§ 2 Abs. 3 BauGB bewertet und in
die Abwagung eingestellt.

Der Rat der Stadt Leichlingen hat in seiner Sitzung am 15.10.2020 uber die Abwagung
beraten und den Offenlagebeschluss gefasst. Die Beteiligung der Offentlichkeit geman
8§ 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 04.11.2020 in der
Zeit vom 11.11.2020 bis einschlie3lich zum 14.12.2020. Die Beteiligung der Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal 8 4 Abs. 2 BauGB wurde parallel zur
Offentlichkeitsbeteiligung durchgefiihrt. Die im Rahmen der Offenlage eingegangen
Stellungnahmen wurden gemal} 8§ 2 Abs. 3 BauGB bewertet und in die Abwagung ein-
gestellt.

Anderungen zum Satzungsbeschluss

Im Rahmen der verwaltungsinternen Amterbeteiligung hat das Bauordnungsamt der
Blutenstadt Leichlingen Hinweise zur Planung gegeben, welche folgende geringflgige
Anderungen im Bebauungsplan zum Satzungsbeschluss erfordern.

1. Anpassung der Uberbaubaren Grundstiicksflache aufgrund des Brandschutzkon-
zeptes der bestehenden Produktionshallen

Die vom Bauordnungsamt in diesem Zusammenhang gegebenen Hinweise stehen
im Zusammenhang mit dem Brandschutzkonzept der bestehenden Produktionshal-
len, die parallel zum Bauleitplanverfahren nach § 34 BauGB saniert und einer ge-
werblichen Folgenutzung zugefiihrt worden sind (vgl. Kapitel 4.1). Zudem wurden
nach der durchgefiihrten Offenlage fur die sudlichen Plangebietsteile (sudlich der
bestehenden Produktionshallen) bereits Bauantrage eingereicht, welche nach § 33
BauGB beurteilt werden. In diesem Zusammenhang wurde die geplante Grund-
stucksteilung fur diese Bereiche dargestellt.

Gemal3 dem Brandschutzkonzept sind Feuerwehrbewegungs- und Feuerwehrauf-
stellflachen fir die Produktionshallen erforderlich, die jedoch teilweise die festge-
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setzten Uberbaubaren Grundsticksflachen der sidlichen Baufelder tangieren. Um
hier im Falle einer Grundstucksteilung einen bauordnungsrechtlichen Nutzungskon-
flikt zu vermeiden, wurden daher die gegenstandlichen Uberbaubaren Grundsticks-
flachen geringfugig zuriickgenommen. Damit wird gewéahrleistet, dass eine kinftige,
planungsrechtlich zulassige Bebauung nicht zur Einschrankung der Produktionshal-
len fahrt und damit die bauordnungsrechtlich erforderliche und genehmigte Brand-
schutzkonzeption zum Erliegen kommt. Zusatzlich zur Anpassung der Gberbaubaren
Grundstucksflachen sollen die gegenstandlichen Feuerwehrflachen zusatzlich tber
Baulasten gemanR § 85 Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
gesichert werden.

2. Anpassung der Textlichen Festsetzung Ziffer 7.2 / redaktionelle Klarstellung

Auch hat das Bauordnungsamt den Hinweis gegeben, dass in der textlichen Fest-
setzung Ziffer 7.2 der Begriff ,zusammenhangend® nicht hinreichend bestimmt sei
(vgl. Kapitel 5.8) und aus der Festsetzung nicht hervorgehe, wo und wie die Baum-
pflanzungen vorzunehmen sind. Ziel des Bebauungsplanes ist es weiterhin, mit
Baumpflanzungen einen moglichen Habitatverlust sowie die klimatisch-6kologischen
Auswirkungen von bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatzen (Versiegelung)
abzumildern. Eine Abhangigkeit, ob Stellplatze zusammenhangend erstellt werden,
hat gemalR der Planungsintention nicht bestanden. Daher wird der Begriff des ,Zu-
sammenhangs” ersatzlos gestrichen.

Erganzt wird die Festsetzung mit dem Einschub, dass die Baumpflanzungen in re-
gelmaRigem Abstand zwischen den Stellplatzen zu erfolgen hat. Damit wird gleich-
ermalen der stadtebaulichen Planungsintention gefolgt, mdgliche klimatisch-
Okologische Auswirkungen abzumildern und die Baumpflanzungen werden eindeutig
den errichteten Stellplatzen zugeordnet. Die gegenstandliche Festsetzung wurde zur
Klarstellung redaktionell angepasst.

Zu den vorgenommenen Anderungen erfolgte eine beschréankte Beteiligung der Planbe-
troffenen. Mit Schreiben vom 21.01.2021 wurde von der Grundstickseigentiimerin be-
statigt, dass gegeniiber den erfolgten Anderungen am Bebauungsplan nach bereits
durchgeflihrter Offenlage keine Einwande erhoben werden und keine Belange entge-
genstehen. Auch ist davon auszugehen, dass mit den o0.g. Anderungen keine anderen
offentlich-rechtlichen, privaten (drittschitzenden bzw. nachbarrechtlichen) oder sonsti-
gen Belange betroffen sind.

Die nach Offenlage vorgenommenen Anderungen, Erganzungen und Streichungen an
der Planurkunde wurden zur Ubersicht fiir die Beschlussfassung gemaR § 10 Abs. 1
BauGB violett dargestellt.

Gemall §8 2a (BauGB) ist dem Bebauungsplan ein Umweltbericht als gesonderter
TEIL B dieser Begriindung beigeftigt.
1.2 Ortsbeschreibung

Die Blutenstadt Leichlingen mit rund 28.000 Einwohnern ist ein Mittelzentrum im Rhei-
nisch-Bergischen Kreis. Das Stadtgebiet grenzt an die Stadte Solingen, Burscheid,
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Wermelskirchen, Leverkusen sowie Langenfeld und liegt zwischen den Ballungszentren
Koln, Leverkusen sowie Dusseldorf.

Leichlingen ist Uber Landesstralen an die Bundesautobahnen A 1, A 542 und A3 an
das uberregionale Verkehrsnetz angeschlossen. Uber den Bahnhof in zentraler Ortsla-
ge ist die Stadt Leichlingen an das regionale Schienennetz (RB 48) u.a. mit den Stadten
Wauppertal, Leverkusen und Kdln verbunden. Die Flughafen Disseldorf und Kéln/Bonn
sind jeweils rund 35 km von Leichlingen entfernt.

In der landschaftlich gepragten Lage zwischen der Rheinebene und dem Bergischen
Land ist die Stadt Leichlingen in mehrere Ortsteile gegliedert. Der Ortsteil Ziegwebers-
berg liegt rund 2,5 km nordwestlich des Stadtzentrums von Leichlingen und grenzt als
nordwestlichster Ortsteil von Leichlingen im Westen an die Stadt Langenfeld sowie im
Norden an die Stadt Solingen. Der Uberwiegende Teil von Ziegwebersberg liegt dstlich
der Schienentrasse Ohligs-Koln und wird Uber die Ortsdurchfahrt der Landesstral3e
L 288 in Nord-Sud-Richtung gequert.

Der Ortsteil Ziegwebersberg ist im landlichen Raum tUberwiegend durch bis zu zweige-
schossige Einfamilienhausstrukturen gepragt. Vereinzelt finden sich auch kleinere
Mehrfamilienhauser, Hofstellen sowie landwirtschaftliche Betriebsstatten. Unmittelbar
an den Siedlungskorper von Ziegwebersberg schlie3en ringsum Wald- und Weidefla-
chen sowie landwirtschaftliche Flachen im Auf3enbereich an. Neben den Privatgarten
der Wohnbebauung und dem angrenzenden Freiraum sind innerhalb von Ziegwebers-
berg Griunflachen nahezu ausschlief3lich in Form von Stral3enbegleitgriin vorzufinden.

In der Ortsmitte von Ziegwebersberg befindet sich die Haltestelle ,Birkenstralle“ der
Buslinien E254 und 694 mit den Zielen ,Solingen Hbf, ,Leichlingen Bf.“ und ,Leichlin-
gen Busbahnhof* bzw. auch nach Langenfeld ,Am Adler‘. Am sudlichen Ortsrand von
Ziegwebersberg, rund 300 m vom Plangebiet entfernt, befindet sich die Bushaltestelle
LZiegwebersberg“ mit den Buslinien 255 und N8. Hieruber erhalt man zusatzlich An-
schluss an den S-Bahnhof Langenfeld.

Ziegwebersberg ist Uber die Landwehrstral3e (L 79) an das Stadtzentrum sowie mit den
weiteren Ortsteilen verbunden. Die StralRe ,Stockberg“ (L 288) verbindet Ziegwebers-
berg mit der Stadt Langenfeld; in nur wenigen Autominuten ist Uber die L 288 die An-
schlussstelle der Bundesautobahn A 542 ,Langenfeld-Immigrath“ sowie hiertiber die A 3
zu erreichen.

1.3 Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand von Ziegwebersberg und stellt eine der groR3-
ten Gewerbebrachen in Leichlingen dar. Hier bestand bis in die 1960er Jahre eine
Glashutte. Das Plangebiet ist durch die Schienentrasse vom wohnbaulich gepragten
Teil von Ziegwebersberg getrennt. Der Schienenverlauf ist iberwiegend mit Geholzbe-
standen bewachsen. Unmittelbar westlich des Plangebietes verlauft die Stadtgrenze zu
Langenfeld; der Grenzbereich ist mit teils dichten Gehoélzen bestanden. Nordwestlich
grenzt der landschaftliche Aul3enbereich mit Wald- und Weideflachen an. Auf Langen-
felder Stadtgebiet befindet sich unmittelbar westlich des Plangebietes die Kreisdeponie
,Langenfeld-Immigrath“. Das Areal ist im Sudosten Uber ein mittlerweile stillgelegtes
Privatgleis (Anschlussgleis) an das Schienennetz der Deutschen Bahn angebunden.
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Sudlich verlauft die LandesstralRe L 288 (Stockberg) und erschlie3t das Areal bereits
heute verkehrlich Gber die Stralle ,An der Glashutte®. Insgesamt liegt das Plangebiet
rund 7 m niedriger als die L 288, sodass die Gebietszufahrt Uber eine steile Gelan-
derampe erschlossen wird. Das Ubrige Plangebiet ist vergleichsweise eben und zeigt
bis auf wenige B&schungsbereiche im Stdwesten (zur Kreisdeponie) mit 1 bis 3 Metern
sowie im Norden (zur Weideflache) mit bis zu 5 Metern H6henunterschied keine weite-
ren topographischen Besonderheiten auf.

Aufgrund der topographischen Tieflage und der teils dichten Gehdlzbestande sind das
Plangebiet sowie die heute bestehenden Gebaude von der L 288 aus nicht direkt ein-
sehbar. Unmittelbar an der Schienentrasse ist aufgrund fehlender Gehdélze ein direkter
Sichtbezug auf die nur knapp 20 bis 30 m vom Plangebiet entfernt liegenden Wohnge-
baude (Gravensberger Weg Hausnummer 30 bis 38 bzw. an der Stralle ,Ziegwebers-
berg“ Hausnummer 40 bis 44) im 6stlichen Teil von Ziegwebersberg gegeben.

Die Strale ,An der Glashutte® erschliel3t das Plangebiet bis in den nérdlichen Bereich
und endet mit einer nach Norden gerichteten Abknickung in einer Ringerschliel3ung.
Nordlich des Plangebietes gehen die ErschlieRungsstra3en in einen Wirtschaftsweg
uber (,Kapeller Weg“), der im landschaftlichen AuRenbereich nach Langenfeld bzw. zur
Ohligser Heide fuhrt und als Rad- bzw. Wanderweg dient. Das Plangebiet wird daher
informell von fahrradfahrenden Berufspendlern und Erholungssuchenden durchquert.
Eine Schranke unterbindet heute den verkehrlichen Anschluss an den Kapeller Weg mit
Kraftfahrzeugen.

Das Plangebiet selbst stellt sich seit der Aufgabe der Gewerbetétigkeit durch die Firma
Monteferro im Jahr 2003 als Gewerbebrache mit zusatzlichen Wohn- und Verwaltungs-
gebauden dar. Auf dem Plangebiet befindet sich im sudlichen Bereich der aus mehre-
ren aneinandergebauten Produktionshallen bestehende Hauptkomplex; nérdlich sind
zehn freistehende Wohn- und Verwaltungsgebaude sowie einzelne Nebenanlagen vor-
zufinden. Der Hauptkomplex und das Verwaltungsgebaude stehen seit der Nutzungs-
aufgabe leer, lediglich die Werkshauser im Norden des Plangebietes werden von ehe-
maligen Betriebsangehorigen weiter zu Wohnzwecken genutzt.

Der aus mehreren Produktionshallen bestehende, rund 153 m lange und bis zu 54 m
breite Gebaudekomplex nimmt aufgrund der grof3formatigen Struktur eine stadtebaulich
pragende Rolle im Plangebiet ein und besteht aus unterschiedlichen Gebaudeteilen. An
die hohen Produktionshallen schlie3en ein- bis dreigeschossige Anbauten mit ehemali-
gen Biroflachen sowie weiteren Nebennutzungen an. Das Gesamtgebaude weist ins-
gesamt eine flachgeneigte Dachlandschaft aus Sattel-, Pult- und Flachdéachern auf.

Die langsgerichteten Produktionshallen werden durch ein hoheres, rund 48 m langes
Querhaus durchstochen, welches ruckwartig Gber das Anschlussgleis mit Glterzigen
durchfahren werden kann. Entlang der Stral3e ,An der Glashitte wird die Nordostfas-
sade durch verschiedene, niedrigere Anbauten aufgegliedert.

Unmittelbar nordwestlich des Hauptkomplexes befindet sich das ehemalige Verwal-
tungsgebéude. Das zweigeschossige, freistehende Gebaude mit Satteldach weist eine
Traufh6éhe von rund 7,5 m und eine Firsthéhe rund 14,5 m auf. Gemeinsam mit den ein-
bis eineinhalbgeschossigen Werkshéusern bilden diese kleinformatigen Gebaude ein
stadtebaulich eigenstandiges Ensemble im Norden des Plangebietes. Der Ringer-
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schlieBung folgend ist das Ensemble gegeniiber dem Hauptkomplex schrag gestellt,
wobei die Einzelgebaude in einem stadtebaulich orthogonalen Raster angeordnet sind.
Die Werkshauser weisen traufstandige Satteldacher auf.

Aufgrund der vorausgegangenen Gewerbenutzungen sind die Freibereiche des Plan-
gebietes durch grol3flachige Verkehrsflachen (z.B. Anlieferzonen, Stellplatze, Rangier-
und Lagerflachen) bereits teilweise versiegelt. Im Plangebiet sind im Bestand, insbe-
sondere entlang der Schienentrasse sowie entlang der sudlichen bzw. westlichen
Stadtgrenze, teils dichte Gehdlzbestdnde vorhanden. Die nicht versiegelten und nicht
bebauten Freibereiche sind mit Rasenflachen, Gehdlz- sowie einzelnen Baumgruppen
gestaltet und werden weiterhin regelmafig gepflegt. Den freistehenden Werkshausern
im Norden sind Ziergarten angegliedert, unmittelbar entlang der Schienentrasse befin-
den sich kleinflachige Selbstversorgergarten.

Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens wurden unabhangig vom Bauleitplanverfahren
bereits Sanierungs- und Modernisierungsmal3nahmen an der grof3en Produktionshalle,
dem Verwaltungsgebaude und an der Infrastruktur vorgenommen. Nicht erhaltenswerte
Teile der Produktionshalle wurden zurtickgebaut, die ErschlieBung wurde erttichtigt.

1.3 Abgrenzung und GrdlRe des Plangebietes

Im Westen des Plangebietes verlauft die Stadtgrenze zwischen Leichlingen und Lan-
genfeld. Hier verlauft ebenfalls die Grenze zwischen dem fur Leichlingen zustandigen
Kreis Mettmann und dem benachbarten Rheinisch-Bergischen Kreis, sowie zwischen
der fur Leichlingen zustandigen Bezirksregierung Kéln und dem benachbarten Regie-
rungsbezirk Disseldorf.

Das Plangebiet liegt sidwestlich der Ortslage Ziegwebersberg und wird begrenzt

e im Osten durch die Schienentrasse ,Ohligs-KoIn®,

e im Suden durch die Stralde ,Stockberg” (L 288),

e im Westen durch Gehoélzbestande entlang der Stadtgrenze mit der
angrenzenden Kreisdeponie Langenfeld-Immigrath und

e im Norden durch Weideflachen entlang der Stadtgrenze zu Langenfeld.

Der Geltungsbereich mit einer GroRe von etwa 2,68 ha umfasst in der Gemarkung
Leichlingen, Flur 20, in Ganze die Flurstiicke 6/1, 6/2, 13,18 und 21.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist der Ubersichtskarte und dem Be-
bauungsplan zu entnehmen.

2. PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Regionalplan

Im gultigen Regionalplan der Bezirksregierung Koln ist das Plangebiet als ,Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB)“ dargestellt. Folglich sind die Ziele der Raumordnung gemaf
8 1 Abs. 4 BauGB bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes berticksich-
tigt.
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Darlber hinaus sind im Osten des Plangebietes Schienenwege dargestellt. Jenseits
von den Schienenwegen wird der Ortsteil Ziegwebersberg ganzlich als ,Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB)“ dargestellt.

Fur die westlich und nordwestlich anschlieRenden Flachen aul3erhalb des Plangebietes
sowie aulR3erhalb des Stadtgebietes Leichlingen stellt der gultige Regionalplan Dussel-
dorf (RPD) die Flachen im Stadtgebiet von Langenfeld als ,Allgemeiner Freiraum- und
Agrarbereich® dar, Uberlagert mit ,Flachen zum Schutz der Landschaft® und ,Land-
schaftsorientierter Erholung®. Dartiber hinaus sind Bereiche fur Aufschittungen und Ab-
lagerungen sowie ein Planzeichen fur Abfalldeponien dargestellt.

Der Regionalplan Dusseldorf stellt dartiber hinaus fir eine potenzielle Trassenverlange-
rung der A 542 nach Ziegwebersberg ,Stral3en fur den vorwiegend groRraumigen Ver-
kehr* als Bedarfsplanmalinahme ohne raumliche Festlegung dar.

2.2  Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Leichlingen ist das Plangebiet als ,Ge-
werbliche Bauflache (G)* dargestellt. Der Bebauungsplan lasst sich somit gemaf § 8
Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickeln.

DarlUber hinaus wird im Flachennutzungsplan der Stadt Leichlingen entlang der Stadt-
grenze eine Hauptverkehrsstral3e fur die im Regionalplan Dusseldorf bertcksichtigte,
potenzielle Trassenverlangerung der A 542 in Richtung L 288 dargestellt sowie im Nor-
den des Plangebietes ein Planzeichen fur ,Altlastenverdachtsflache, Altstandort, Altab-
lagerung® vermerkt. Ostlich des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan ,Flachen
fur Bahnanlagen® dar. Jenseits von den Bahnanlagen wird der Ortsteil Ziegwebersberg
als ,Wohnbauflache (W)" dargestellt.

Fur die angrenzenden Flachen aul3erhalb des Stadtgebietes von Leichlingen stellt der
wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Langenfeld Flachen fir die Landwirtschaft
sowie teilweise Uberlagernd Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen dar. Ferner
sind ein Landschaftsschutzgebiet sowie tUberértliche Verkehrsflachen fir eine potenziel-
le Trassenverlangerung der A 542 nach Ziegwebersberg dargestellt.

Sowohl im Flachennutzungsplan der Stadt Leichlingen als auch im Flachennutzungs-
plan der Stadt Langenfeld ist eine Richtfunkstrecke dargestellt, die das Plangebiet mit
Ost-West-Verlauf quert. Fur die Richtfunkstrecke ist ein Schutzstreifen mit einer Breite
von insgesamt 200 m sowie eine Beschrankung der Bauhdhe auf 234 m 0. NN auf
Leichlinger Seite bzw. 225 m 0. NN auf Langenfelder Seite dargestellt.

2.3 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.
In diesem Bereich richten sich Vorhaben nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich).

Im relevanten Umfeld des Plangebietes bestehen ebenfalls keine rechtskraftigen Be-
bauungsplane. Lediglich fir Teile von Ziegwebersberg (Bebauungsplan Nr. 84 Teil A
und B) liegen verbindliche Bauleitplane vor, die Allgemeine Wohngebiete festsetzen.
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Ferner besteht der rechtskraftige Bebauungsplan der Stadt Langenfeld Nr. I-080 ,Kom-
munalfriedhof Kapeller Weg*, der den nordwestlich gelegenen Waldfriedhof abgrenzt.

2.4 Landschaftsplan

Der gesamte Ortsteil Ziegwebersberg und somit auch das Plangebiet liegen nicht im
Geltungsbereich des Landschaftsplanes ,Burscheid und Leichlingen® (Blatt Nr. 6) des
Rheinisch-Bergischen Kreises. Lediglich fur die ndrdlichen, dstlichen und stdlichen Au-
Renbereiche von Ziegwebersberg stellt die Festsetzungskarte Schutzgebiete bzw. die
Entwicklungskarte Entwicklungsziele dar. Suddstlich grenzt gemald Entwicklungskarte
unmittelbar eine Flache mit dem Entwicklungsziel 6.0 ,Temporare Erhaltung bis zur
Umsetzung der Bauleitplanung®. Die Schutzzwecke und Entwicklungsziele des Land-
schaftsplanes des Rheinisch-Bergischen Kreises werden durch die Umsetzung des Be-
bauungsplanes nicht berthrt.

Nordwestlich und studwestlich grenzt unmittelbar der Geltungsbereich des Landschafts-
planes des Kreises Mettmann (2012) an das Plangebiet an. Die Festsetzungskarte stellt
den Bereich nordwestlich des Plangebietes als Landschaftsschutzgebiet ,Wenzel-
berg/Spurklenberg” (D 2.3-5) dar; es wird der Schutzzweck gemal 8 26 Abs. 1 Nr. 1, 2
und 3 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) benannt. Unmittelbar westlich des Plan-
gebietes ist fur den Bereich der Deponie eine Flache zur ,Herrichtung von Abgrabungs-
flachen oder anderen geschadigten Grundstiicken“ sowie eine Flache zur Rekultivie-
rung (R) mit der Kennung D 5.3-5 mit der Endnutzung ,Flache fir die Forstwirtschaft,
Biotopentwicklung extensive Erholungsflache® beschrieben; die Festsetzung D 5.3-5
dient gemafd den textlichen Erlauterungen des Landschaftsplanes insbesondere der
Erfullung des Entwicklungsziels D 1.3-2. Ferner ist fir diesen Bereich eine Uberlage-
rung zur Beschrankung der Baumartenwahl bzw. der Beibehaltung des Laubholzbe-
standes ohne weitere Kennung oder ndhere Festlegung dargestellt.

Die Entwicklungskarte des Landschaftsplanes des Kreises Mettmann stellt fir die Be-
reiche der heutigen Kreisdeponie das Entwicklungsziel (D 1.3-2) ,zur Wiederherstellung
einer in ihrer Oberflachenstruktur, ihrem Wirkungsgeftige oder in ihrem Erscheinungs-
bild geschéadigten oder stark vernachlassigten Landschaft® dar; es wird im Weiteren auf
Rekultivierungsplane verwiesen. Das Entwicklungsziel bezieht sich auf die Rekultivie-
rung im Sinne der Landschaftspflege. Insbesondere sind bei den Rekultivierungen die
Belange des Naturschutzes durch die Entwicklung von Lebensraumen fur Pflanzen und
Tiere zu beachten.

Die Schutzzwecke und Entwicklungsziele des Landschaftsplanes des Kreises Mett-
mann werden durch die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht berthrt.

2.5 sonstige Schutzgebiete

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines festgesetzten FFH- oder Vogelschutzgebietes
(Natura-2000). Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Wupper von Leverkusen bis Solingen*
(DE-4808-301) befindet sich rund 530 m suddstlich des Plangebietes. Mit der Einhal-
tung des Mindestabstandes von 300 m kann gemald Kapitel 4.2.2 - Abstande in der
Bauleitplanung - der Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften
zur Umsetzung der Richtlinien zum Habitatschutz (VV-Habitatschutz) vom 13.04.2010
davon ausgegangen werden, dass von der Umsetzung des vorliegenden Bebauungs-
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planes keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Der Verlauf der Wupper
ist dartiber hinaus als Naturschutzgebiet (NSG) ,Wupperhange mit Seitensiefen und der
Wupper nérdlich Witzhelden und Leichlingen® (GL-046) sowie als gesetzlich geschuitz-
tes Biotop i.S.d. 8§ 42 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG NRW) klassifiziert. Aufgrund
der Entfernung des Plangebietes zum NSG kann davon ausgegangen werden, dass mit
Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten
sind.

Unmittelbar nordwestlich des Plangebietes grenzt, analog zum Landschaftsplan des
Kreises Mettmann, das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Wenzelberg/Spurklenberg"
(Kennung 4807-0071) an. Es werden die Schutzzwecke gemafld 8 21 Nr. 1, 2 und 3
Landschaftsgesetz NRW (LG NRW [aufgehoben]) benannt:

e Erhaltung oder Wiederherstellung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
oder der Nutzungsfahigkeit der Naturguter;

e Vielfalt, Eigenart oder Schonheit des Landschaftsbildes;

e Besondere Bedeutung fir die Erholung.

Es kann davon ausgegangen werden, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
die genannten Schutzgtter nicht betroffen sind.

Rund 375 m nordostlich befindet sich das Naturschutzgebiet NSG ,Wald bei Mullerhof*
(GL-009). Es werden die Schutzziele zur Erhaltung der Lebensgemeinschaften und Le-
bensstatten bestimmter wildwachsender Pflanzen (Bruchwald und Auenwald sowie Alt-
holzbestande) und wildlebender Tierarten sowie zum Schutz aus naturgeschichtlichen
Grunden, wegen der Seltenheit und besonderen Eigenart des Gebietes benannt.

Knapp 100 m nérdlich des Plangebietes befindet sich der Naturpark Bergisches Land.
Als interkommunales und kreisibergreifendes Planungsinstrument dienen Naturparks
gemald 8 27 BNatSchG aufgrund der landschaftlichen Voraussetzungen zur Erholung,
der regionalen, touristischen Vermarktung sowie der Erhaltung, Entwicklung und Wie-
derherstellung einer durch vielfaltige Nutzung gepragten Natur- und Kulturlandschaft
sowie zusatzlich der Arten- und Biotopvielfalt. Eine Beeintrachtigung der Schutzziele
und -zwecke durch die Umsetzung des Bebauungsplanes kann ausgeschlossen wer-
den.

Rund 270 m nordlich befindet sich der Quellbereich vom Kurzenbrucher Bach und wird
I.S.d. 8 42 LNatSchG als gesetzlich geschitztes Biotop (Nass- und Feuchtgriinland inkil.
Brachen, Stillgewéasser, Seggen- und binsenreichen Nasswiesen) klassifiziert. Aufgrund
der Entfernungen des Plangebietes kann eine Beeintrachtigung des gesetzlich ge-
schitzten Biotops ausgeschlossen werden.

In direkter Nachbarschaft nordlich des Plangebietes grenzt die Verbundflache mit be-
sonderer Bedeutung ,Wald- und Grunlandbereiche im Nordosten von Langenfeld®
(VB-D-4807-023) an. Es werden die Schutzziele zur Erhaltung und Entwicklung des
Waldgebietes mit Bruchwaldern, Feuchtwiesen und naturnahen Bachabschnitten sowie
die Entwicklungsziele zur Entwicklung naturnaher Waldbereiche, Wiederherstellung der
Bachdynamik und Extensivierung der Griunlandbereiche benannt. Da mit der Umset-
zung des Bebauungsplanes kein Eingriff in diese Flachen vorbereitet werden, kdnnen
wesentliche negative Auswirkungen auf die Verbundflachen ausgeschlossen werden.
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Weitere Verbundflachen bestehen mit mindestens 200 bis 300 m Entfernung zum Plan-
gebiet. Geschiitzte Alleen i.S.d. 8 41 LNatSchG oder andere geschutzte Landschafts-
bestandteile sind innerhalb des Plangebietes oder dessen Umfeld ebenfalls nicht vor-
handen.

Das Plangebiet ist nicht Teil eines festgesetzten oder geplanten Trinkwasser- oder
Heilquellenschutzgebietes, eines festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebietes und es liegt auch keine Betroffenheit durch Hochwasser vor.

3. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Seit der Niederlegung der gewerblichen Nutzungen im Jahre 2003 liegt das Plangebiet
brach und ist gewerblich mindergenutzt; lediglich die ehemaligen Werkshauser werden
noch bewohnt. Eine sinnvolle Vermarktung des Gesamtareals flr eine Gewerbenutzung
schlug seitdem fehl. Mit Umsetzung des Bebauungsplanes wird die Entwicklung vor-
handener Ortsteile gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB planungsrechtlich vorbereitet.

Im Laufe des Bebauungsplanverfahrens wurden, unabhéngig vom Bauleitplanverfahren,
bereits Sanierungs- und Modernisierungsmal3hahmen an der grof3en Produktionshalle,
dem Verwaltungsgebaude und an der Infrastruktur vorgenommen. Nicht erhaltenswerte
Teile der Produktionshalle wurden zurtickgebaut, die ErschlielBung wurde ertichtigt.

Insbesondere aufgrund der verkehrlichen Lagegunst eignet sich das Plangebiet weiter-
hin fir eine gewerbliche Nutzung. Im Sinne der Innenentwicklung werden daher die be-
reits erschlossenen Flachen reaktiviert, die vorhandene Bausubstanz wieder einer ge-
werblichen Nutzung zugefihrt und das Plangebiet stadtebaulich arrondiert. Auch eignet
sich das Plangebiet aufgrund der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung mit
Arbeitsplatzen fur eine gewerbliche Entwicklung.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, mit einer stadtebaulichen Nachverdichtung weitere
Gewerbebetriebe im Plangebiet zu ermdglichen und die bereits vorhandene Infrastruk-
tur bzw. Bausubstanz sinnvoll zu erganzen, um insgesamt das Angebot an Gewerbe-
standorten in der Stadt Leichlingen zu erweitern und den hohen Bedarf an Gewerbefla-
chen nachhaltig zu decken. Damit wird im Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB ein Fl&-
chenzugriff auf den AuBenbereich vermieden sowie dem sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen. Im Norden des Plangebiets befin-
den sich Wohnhauser, die urspringlich als Werkswohnungen fir die Glashitte erbaut
wurden und heute noch teilweise von ehemaligen Betriebsangehérigen genutzt werden.
Diese bisher geduldete Wohnnutzung im Plangebiet wird zugunsten eines ,reinen” Ge-
werbegebietes kunftig entfallen, um eine mdgliche Gemengelage aus Gewerbe und
Wohnen zu vermeiden und die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bericksichti-
gung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ge-
maf 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu schaffen.

Vorhaben im Bereich des Plangebietes richten sich derzeit nach 8 34 BauGB (unbe-
planter Innenbereich); daher wird im Plangebiet das Erfordernis zur Sicherung der stad-
tebaulichen Entwicklung und Ordnung erkannt. Die Aufstellung des Bebauungsplanes
verfolgt das Ziel, die Zulassigkeit von bestimmten Gewerbenutzungen zu steuern. So
werden aus stadtebaulichen Griinden z.B. Lagerstatten, Lagerplatze, Vergniigungsstat-
ten oder Einzelhandelsnutzungen ausgeschlossen. Bei der vorliegenden Planung han-
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delt es sich um eine Revitalisierung, die mit einer stadtebaulichen Nachverdichtung und
optimalen gewerblichen Ausnutzung der baulich nutzbaren Flachen einhergeht. Es qgilt,
den StraRenraum zu fassen und ein ansprechendes Stadt- und Stral3enbild zu erhalten,
das die Aufenthaltsqualitat fir Besucher und Angestellte sichert. Aus diesen Griinden
sind v.a. Lagerstatten und Lagerplatze ausgeschlossen. Weiterhin ist es Mal3gabe, die
mit bspw. Vergnugungsstatten eingehergehenden Trading-Down-Effekte und boden-
rechtliche Spannungen zu vermeiden. Mit dem Ausschluss von Einzelhandelsnutzun-
gen wird die Konkurrenz zu den zentralen Versorgungsbereichen im Leichlinger Stadt-
gebiet vermieden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden insgesamt die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur stadtebaulich geordneten Fortentwicklung und Modernisierung
des Plangebietes geschaffen. Der Bebauungsplan tragt insgesamt zur Forderung der
lokalen Wirtschaft gemald 8 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB sowie insbesondere zum Erhalt, zur
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 8 ¢ BauGB bei.

4. PLANUNGSKONZEPT

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Planungskonzept sieht insgesamt eine Wiederaufnahme der gewerblichen Nutzung
des gesamten Plangebietes vor. Die im Norden bestehenden Werkshauser sollen daher
im Zuge der Realisierung weiterer Gewerbeflachen zurtckgebaut und die bisherige
Wohnnutzung aufgegeben werden.
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Leichlingen, Monteferro - Gelédnde, MaRstab 1:500 “u |SR |
Stéddtebauliches Konzept zum Bebauungsplan Nr. 102 Stand 29.05.2020 E=TFEE
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Kreis Mettmann

Gemeinde Langenfeld

Gemarkung Immigrath
Flur 14

Planzeichenerklarung:

Grenze des raumlichen Gettungsbereiches

Flur 21

Abb. 1: Stadtebaulicher Entwurf, ohne Maf3stab, Stand: 29.05.2020



Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Gewerbegebiet An der Glashdtte / westl. Ziegwebersberg® Seite 15

Der aus mehreren Produktionshallen bestehende Hauptkomplex sowie das ndordlich
liegende Verwaltungsgebaude werden grof3tenteils erhalten. Hierfir wird die Bausub-
stanz teilweise ertlichtigt und den heutigen bautechnischen sowie wirtschaftlichen An-
forderungen angepasst. Dabei ist es vorgesehen, architektonisch eine mdglichst grol3e
Flexibilitat zu berticksichtigen, um die spatere Vermarktung zu vereinfachen und kunfti-
gen Nutzern u.a. auch moderne Unternehmensmodelle (z.B. Co-Working-Spaces) zu
ermdglichen. In den derzeit rund 5.500 m2 grofRen Produktionshallen werden nach Ab-
schluss der Modernisierungsmaflinahmen etwa zehn Mieteinheiten fir z.B. kleine Pro-
duktions-, Handwerks- sowie Dienstleistungsbetriebe entstehen.

Im Bereich der bisherigen Werkshauser sind weitere Gewerbeeinheiten mit rund 1.500
bis 2.500 m2 Grundstiicksgrol3e geplant.

Das Planungskonzept sieht auf dieser rund 7.800 m2 grof3en Teilflache eine Anordnung
von vier bis finf Gewerbeeinheiten vor. Die Lage der geplanten Gewerbebauten orien-
tiert sich dabei an dem bestehenden, stadtebaulichen Raster der Werkshauser. Die
neuen Gebaude sollen jeweils rund 500 m? Grundflache aufweisen

Sudlich der Produktionshallen ist eine gewerbliche Uberplanung und Nachverdichtung
auf der bestehenden Rangier- und Lagerflache geplant. Zugunsten neuer Gewerbefla-
chen ist der Ruckbau des Anschlussgleises vorgesehen.

Die geplanten Gebaude nordlich wie stdlich der Produktionshallen orientieren sich ins-
gesamt an den bestehenden Strukturen. Die geplanten Gebaudehdhen sollen die Hohe
der Produktionshallen nicht tberschreiten. Es ist insgesamt ein nachfrageorientierter
Branchen-Mix aus z.B. Handwerksbetrieben, Werkstatten sowie Buro- und Dienstleis-
tungsnutzungen vorgesehen. Es sollen aber auch die planungsrechtlichen Moglichkei-
ten fir die Unterbringung von z.B. eines Arztehauses geschaffen werden.

Die Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen der Produktionshallen, des Verwal-
tungsgebéudes sowie auch der Erschlielfung wurden bereits im Laufe des Bebauungs-
planverfahrens auf der Grundlage des 8 34 BauGB genehmigt und durchgefihrt.

4.2 Infrastruktur

Verkehrliche ErschlielRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt weiterhin Gber die bestehende Gebietszu-
fahrt an der L 288. Die heute vorhandene, steile Gelanderampe wurde bereits unab-
hangig vom Bauleitplanverfahren im Rahmen von Ertuchtigungsarbeiten der Erschlie-
Bungsanlagen zugunsten eines leichtgangigen Verkehrsabflusses im Plangebiet abge-
flacht sowie zugunsten der Verkehrssicherheit geringfuigig im Bereich der bestehenden
Verschwenkung verbreitert. Neben einem ginstigeren Begegnungsverkehr ist bei der
Querschnittsverbreiterung ein geschutzter Geh- bzw. Fahrradfahrbereich bertcksichtigt.
Eine bauliche Verdnderung des Anschlussbereiches der L 288 sowie des Briickenbau-
werks erfolgt dagegen nicht.

Vor Umsetzung des Bebauungsplanes werden dartber hinaus weitere informelle Mal3-
nahmen im Rahmen der ErschlieSungsplanung gepruft und Gber einen stadtebaulichen
Vertrag verbindlich geregelt. Dabei kdnnen z.B. besonders abmarkierte Fuldgangerbe-
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reiche sowie Anlieferzonen zur Umsetzung kommen, die insbesondere eine visuelle
Aufmerksamkeit der jeweiligen Verkehrsteilnehmer aufeinander erreicht und auf die
Uberwiegend fur gewerbliche Anlieferverkehre genutzten Freirdume und der informellen
Radwegeverbindung hinsichtlich der Verkehrssicherheit sensibilisiert.

Am bisherigen Verlauf der Strale ,An der Glashutte® wird grundsatzlich weiter festge-
halten. Die HaupterschlieBungsstral3e verlauft dabei 6stlich bzw. nérdlich an den Pro-
duktionshallen vorbei und endet im Norden, bei den heutigen Werkshausern, in einer
Wendeanlage. Von der Wendeanlage aus erfolgt nach Norden und nach Westen je ein
weiterer Anschluss (im Norden entlang des 6ffentlichen Schmutzwasserkanals) zur Er-
schlieRung der riickwartigen Grundstiicksteile. Uber den westlichen Anschluss wird die
Anbindung an das vorhandene Ful3- und Radwegenetz in Form eines durchgangigen
Geh- und Fahrradfahrrechts Uber das Plangebiet ermdglicht.

Ein Kfz-Anschluss an den Kapeller Weg wird weiterhin unterbunden, lediglich ein Ful3-
und Radweg ist zur ErschlieBung des landschaftlichen Aul3enbereichs im Norden ange-
dacht.

Uber diese kiinftige PrivatstraRe werden die geplanten Gewerbeflachen erschlossen. Im
rickwartigen Bereich der Produktionshallen ist im Verlauf des bisherigen Privatgleises
rund um das Baufeld 1 eine Umfahrung zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager
geplant, um eine flexible Nutzung der Produktionshallen mit einer beidseitigen Erschlie-
Bung zu ermdglichen.

Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Telekommunikation, Gas und Wasser
erfolgt Uber das vorhandene Leitungsnetz, das, soweit dies erforderlich ist, durch den
jeweils zustandigen Versorgungstrager erweitert wird. Das Plangebiet ist mit Leitungen
der unterschiedlichen Medien, derzeit im Suden Uber die L 288 sowie im Norden aus
Langenfeld kommend, versorgt. Unabhéngig vom Bebauungsplanverfahren wurde be-
reits die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Warme, (glasfaserbasierter) Te-
lekommunikation, Gas, Wasser (einschl. Loschwasser) im Zuge der ErschlieBungsar-
beiten in Abstimmung mit den jeweiligen Versorgungstragern und Fachbehdrden erwei-
tert bzw. Instand gesetzt.

Im Plangebiet besteht heute eine Transformator-Station an der sidlichen Fassadensei-
te der Produktionshallen, die bereits aul3er Betrieb genommen wurde. Eine neue Trafo-
Station zur Versorgung des Plangebietes wurde bereits in Abstimmung mit den Versor-
gungstragern umgesetzt.

Fur die Trink- und Léschwasserversorgung besteht im Plangebiet von der L 288 kom-
mend eine Wasserleitung DN 100 bis 150 sowie von Langenfeld kommend eine Leitung
DN 250. Es liegt eine Léschwasserversorgung von 96 m2/h im Plangebiet vor. Dies ent-
spricht der von der Brandschutzdienststelle des Rheinisch-Bergischen Kreises geforder-
ten Menge von 1.600 I/m. Damit ist die Loschwasserversorgung des Plangebietes
grundsétzlich gesichert.

Von der L 288 kommend liegt im Plangebiet eine Ferngasleitung vor. Gemal3 den An-
gaben des Versorgungstragers ist diese Leitung bereits stillgelegt und kann bei Bedarf
zurtickgebaut werden. Dies ist zuvor mit dem Versorgungstrager abzustimmen.
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Abfallbeseitigung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden, gewerblichen Abfalle erfolgt in Abstim-
mung mit den kommunalen Abfallwirtschaftsbetrieben.

Schmutzwasserbeseitigung

Im Plangebiet besteht derzeit ein privates Kanalnetz im Trennsystem. Die Schmutzwas-
serbeseitigung erfolgt heute per Anschluss an den o&ffentlichen Schmutzwasserkanal
DN 250 im Nordosten des Plangebietes, im Bereich der heutigen Wendeanlage. Der
offentliche Kanal fuhrt unterhalb der Schienentrasse nach Osten zum Gravensberger
Weg. Die Beseitigung des Schmutzwassers wird auch kinftig tGber diesen 6ffentlichen
Schmutzwasserkanal im Trennsystem erfolgen. Daflr wurde bereits im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens die Erschlieliungsplanung mit den zustandigen Fachbehor-
den abgestimmt. Unabhangig vom Bebauungsplanverfahren wurden die Schmutzwas-
serkanéle in Abstimmung mit den Fachbehorden inspiziert und ertiichtigt. Es kann folg-
lich davon ausgegangen werden, dass die Kapazitaten des umliegend bestehenden
Offentlichen Kanalnetzes die zusatzlichen Abwéasser des Plangebietes schadlos auf-
nehmen kann. Im Bebauungsplan ist der 6ffentliche Schmutzwasserkanal planungs-
rechtlich gesichert; die neue Privatkanalisation mit Anschluss an den offentlichen
Schmutzwasserkanal ist ebenfalls im Bebauungsplan planungsrechtlich vorbereitet.

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Ableitung der im Plangebiet anfallenden Niederschlage erfolgt derzeit im privaten
Trennsystem gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. § 44 Landeswassergesetz per
Einleitung in den Kurzenbrucher Bach. Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze ver-
lauft eine Vorflut zum Gewasser, an der heute das Plangebiet entwasserungstechnisch
angeschlossen ist. Zur gewéasserschonenden, gedrosselten Einleitung wird die Einleit-
menge heute gemal der wasserrechtlichen Genehmigung aus dem Jahre 2001 mittels
zwei unterirdischer Ruckhaltebehalter und einem Drosselbauwerk gesteuert und Uber
einen Absetzschacht und Schlammfang behandelt. Die Rickhaltebehalter weisen ein
Ruckhaltevolumen von in Summe 245 m3 auf und sind damit gréf3er dimensioniert, als
in der o.g. wasserrechtlichen Genehmigung vorgegeben. Die Drosselung erfolgt Uber
eine Pumpe mit einer Forderleistung von 11,7 I/s. Die Anlagen wurden fachgerecht in-
standgehalten und im Jahre 2019/2020 durch ein Fachunternehmen gewartet und in
notwendigem Mal3e ertlichtigt.

Die derzeitige Entwasserung des Gebietes ist legalisiert durch ein Wasserrecht vom
23.06.2003, welches bis zum 31.07.2023 befristet ist. Im Zuge der Umsetzung des
Wasserrechtes wurden zwei Stauraumeinrichtungen gebaut, welche die hydraulischen
Vorgaben der Wasserrechtlichen Erlaubnis erfillen.

Im Zuge des jetzigen Bauleitverfahrens wurde nachgewiesen, dass die gebauten Ein-
richtungen durch ein Hohlkastensystem zur Retention ergénzt werden mussen und da-
mit hydraulisch fir den Endzustand des Ausbaus des geplanten Gebietes geeignet
sind.

Hinsichtlich der stofflichen Beurteilung (d.h. qualitative Vorbehandlung des Nieder-
schlagswassers) kann zum jetzigen Zeitpunkt keine Aussage getroffen werden, da ein
konkretes Nutzungskonzept noch nicht vorliegt. Insbesondere die Fahr- und Hofflachen
und deren zukinftige Nutzung bzw. Frequentierung sind flr diese Beurteilung entschei-
dend. Es ist daher denkbar, dass entsprechende Anlagen zur Vorbehandlung des Nie-
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derschlagswassers gebaut werden mussen. Diese sind sodann an der zukinftigen Nut-
zung zu bemessen. Hierfur sind wasserrechtliche Zulassungen vor Einbau notwendig,
die bei der Unteren Wasserbehdrde beantragt werden missen. Spatestens mit Ablauf
der Wasserrechtlichen Erlaubnis muss eine konkrete Nutzung feststehen. Eine entspre-
chende Verlangerung der Erlaubnis ist rechtzeitig vor Ablauf bei der Unteren Wasser-
behdrde zu beantragen.

Grundsatzlich ist es vorgesehen, die Niederschlage weiterhin im Trennsystem (private
Kanale und Anlagen) gemald § 55 WHG uber die Einleitung in das nahegelegene Ober-
flachengewésser Kurzenbrucher Bach zu beseitigen und die bisherige wasserrechtliche
Genehmigung zu ,verlangern®. Dafur soll grundsatzlich das bisherige Entwasserungs-
system weitergenutzt und bei Erfordernis erweitert werden. Um die wasserbehérdlich
geforderten ,hydraulischen und stofflichen Voraussetzungen“ (z.B. Einleitmenge, Vor-
behandlung) erfullen zu kdnnen, ist daher im Bebauungsplan ein 15 m breiter Streifen
als vorgehaltene Flache zur Unterbringung von (weiteren méglichen) Entwasserungsan-
lagen festgesetzt. Die Umsetzung von (privaten oder 6ffentlichen) Anlagen zur zentra-
len Ableitung, Ruckhaltung, Behandlung oder Versickerung von Niederschlagswasser
wird somit im Bebauungsplan planungsrechtlich tber die getroffenen Festsetzungen
ermoglicht und vorbereitet.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden die abflusswirksamen Flachen zur
Ermittlung der hydraulischen Voraussetzungen in Bezug auf die getroffenen Festset-
zungen des Bebauungsplanes zum Mal3 der baulichen Nutzung mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,8 hin untersucht. Unter Bertcksichtigung der geplanten Versie-
gelung muss in Summe ein Retentionsvolumen von 453 m3 nachgewiesen werden. Das
bestehende Entwéasserungssystem mit zwei Rickhaltebehaltern, die ein Gesamtretenti-
onsvolumen von 245 m3 aufweisen, ist fur die geplanten, zusatzlichen Nutzungen nicht
ausreichend dimensioniert. Es muss ein zusatzliches Retentionsvolumen von 208 m3
geschaffen werden. Somit sind auf Grundlage der maximal zulassigen Versiegelung im
Plangebiet zusatzliche Anlagen erforderlich, um die hydraulischen Voraussetzungen zur
Einleitung in den Kurzenbrucher Bach zu erfillen. Die Entwasserungskonzeption sieht
daher eine Retention der zusatzlichen 208 m3 durch in 2 mm starke PE-Folie einge-
schweil3te, unterirdisch in einem 4-lagigen System verbaute Hohlkasten vor (Mal3e:
4,0m x 2,64 m x 20,8 m). Das Hohlkastensystem dient als Erganzung der beiden be-
reits existierenden Behalter, die im Bestand verbleiben. Es ergibt sich somit ein Gesam-
tretentionsvolumen von 453 m3,

Die Ruckhaltung liegt gegenliber der Gelandeoberkante ca. 6 m tief. Da der an der
Grundsticksgrenze verlaufende Kanal mit Mindung in den oberflachlichen Entwasse-
rungsgraben (Kurzenbrucher Bach) oberflachennah liegt, muss das Niederschlagswas-
ser gepumpt werden. Um die hydraulischen Voraussetzungen zur Einleitung in den
Kurzenbrucher Bach zu erfillen, ist eine neue Zwillingspumpstation mit einer Pumpleis-
tung von 12 |/s als Ersatz fur das Bestandspumpwerk vorgesehen.

Gekoppelt an die technischen Eigenschaften der Anlage ist durch eine nachhaltige
Uberwachung der privaten Entwasserungsanlagen durch den Eigentiimer nachzuwei-
sen, dass die Voraussetzungen jederzeit erzielt werden. Ein entsprechendes Uberwa-
chungskonzept ist mit der Unteren Wasserbehtrde abzustimmen. Auf3erdem ist im
Rahmen von Baugenehmigungsverfahren, bei der sonstigen Errichtung, Anderung oder
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Nutzungsanderung von baulichen Anlagen sowie bei jeder Anderung der stofflichen o-
der hydraulischen Rahmenbedingungen (z.B. bei einem Mieter- oder Pachterwechsel)
die Untere Wasserbehoérde friihzeitig einzubeziehen und ggf. die Entwasserungsanla-
gen entsprechend den Vorgaben der Fachbehdrde nachzuristen.

Die Entwasserungskonzeption einschlie3lich der oben beschriebenen flankierenden
Malnahmen wird zuséatzlich mittels stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB ver-
bindlich geregelt und sind dinglich oder Uber Burgschaften zu sichern. Auf der Grundla-
ge der vorgenannten Ausfuihrungen, kann die Niederschlagsentwasserung im Plange-
biet gesichert werden. Entsprechende Hinweise werden in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

5. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Der Bebauungsplan beinhaltet u.a. Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, zu den Uberbaubaren Grundstticksflachen, zur Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs und zu sonstigen Nebenanlagen sowie zu gestalterischen und griinordnerischen
Regelungen. Damit wird insgesamt die Umsetzung des der Planung zugrundeliegenden
stadtebaulichen Entwurfes planungsrechtlich vorbereitet.
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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEM, PLANZEICHEN
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Abb. 2: Bebauungsplan-Entwurf mit Benennung der Baufelder,
ohne MaRstab, Stand: 01.10.2020

5.1 Art der baulichen Nutzung

Zur geplanten Arrondierung und gewerblichen Wiedernutzbarmachung des Plangebie-
tes wird gemal der Planungsintention und des vorgesehenen Planungskonzeptes ein
Gewerbegebiet (GE) gemall § 1 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. §8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Ziel des Bebauungsplanes ist es einer-
seits, die Gewerbebrache stadtebaulich sinnvoll zu reaktivieren und andererseits den
hohen Bedarf an Gewerbeflachen in der Blutenstadt Leichlingen nachhaltig zu decken.
Das Plangebiet stellt sich als eine der wenigen Potenzialflachen innerhalb des Sied-
lungszusammenhangs dar. Damit folgt die Aufstellung des Bebauungsplanes auch dem
Ziel eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden im Sinne von
§ la Abs. 2 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB.

Durch die Festsetzung eines ,reinen“ Gewerbegebietes werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben geschaffen. Dabei ist vor-
nehmlich ein Branchenmix aus Geschafts-, Buro- und Verwaltungsbetrieben, Dienstleis-
tungsbetrieben, Freien Berufen im Sinne von 8 13 BauNVO sowie nicht erheblich belas-
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tigenden Gewerbebetrieben (z.B. Handwerksbetriebe, Werkstatten, Kleinmanufakturen)
vorgesehen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, ein Gewerbegebiet zu entwickeln, das gemal des
kommunalen Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Leichlingen (GMA, 2013) seiner
.L---Jprimaren Funktion entsprechend als Gewerbeflachen insbesondere fur das produ-
zierende und weiterverarbeitende Gewerbe, aber auch fur Handwerks- und Dienstleis-
tungsbetriebe vorgehalten werden. An diesen Standorten sollte — soweit planungsrecht-
lich méglich — jeglicher Einzelhandel ausgeschlossen werden. [...] Verkaufsstellen von
produzierenden / verarbeitenden Betrieben (Fabrikverkauf, sog. Annex-handel) soll je-
doch eingeraumt werden.“ Der geplante Branchenmix im Plangebiet besteht daher zum
Uberwiegenden Teil aus produzierenden und weiterverarbeitenden Gewerbebetrieben,
Handwerksbetrieben und kleineren Manufakturen, 6ffentlichen Betrieben sowie aus Ge-
schéfts-, Buro- und Verwaltungsgebauden.

Die bisher im Plangebiet vorhandenen Wohngebaude sollen mit Umsetzung des Be-
bauungsplanes zuriickgebaut werden.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung entsprechen grundséatzlich dem Nut-
zungskatalog der Baunutzungsverordnung. Dartber hinaus wird die Zulassigkeit von
bestimmten Nutzungs- und Betriebsarten eingeschrankt, um insbesondere die stadte-
bauliche Ordnung zu sichern und stadtebaulich unerwinschte Fehlentwicklungen zu
vermeiden (siehe nachfolgende Ausfuhrungen). Der Gebietstyp eines Gewerbegebietes
bleibt trotz dieser Einschrankungen gewabhrt.

So sind die gemal 8§ 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Lagerhauser, Lagerplatze,
Offentlichen Betriebe und Tankstellen nach 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Der Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt, da diese insbesondere
aufgrund des damit verbundenen Flachenbedarfs, aber auch aufgrund der Verkehrs-
steigerung und des Immissionsverhaltens nicht mit den Planungszielen und dem stad-
tebaulichen Umfeld vereinbar sind.

Zur Sicherung der zentralen Versorgungsbereiche der Blitenstadt Leichlingen sind ge-
maf des kommunalen Einzelhandelskonzepts Einzelhandelsbetriebe nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes. Im Sinne des Gutachtens zur Fortschreibung des kommunalen
Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Leichlingen (GMA, 2001) liegt das Hauptaugen-
merk der stadtischen Einzelhandelsentwicklung auf den zentralen Versorgungsberei-
chen (Zentrum Innenstadt, Zentrum Witzhelden). Um dem gesamtstadtischen Ziel zu
entsprechen, Einzelhandelsnutzungen aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu
vermeiden, wird der gemal § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO im Gewerbegebiet allgemein zu-
lassige Einzelhandel gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO im vorliegenden Bebauungsplan aus-
geschlossen. Weiterhin soll die Planung ermdéglichen, gewerbliche Bauflachen vorwie-
gend fur nicht erheblich beléastigende Gewerbebetriebe bereitzuhalten. Ein Flachenver-
brauch durch den Einzelhandel, der an besser geeigneten Standorten im Stadtgebiet
zuldssig ist, soll vermieden werden.

Ausnahmsweise werden jedoch Betriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an letzte
Verbraucher gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO zugelassen, sofern das angebotene Sortiment
in unmittelbare funktionalem, raumlichen, wirtschaftlichem und betriebsstrukturellen Zu-
sammenhang mit einem Handwerks-, Produktions- oder weiterverarbeitenden Betrieb
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steht. Hierzu gehéren bspw. die Wartung, die Reparatur oder der Einbau der Ware. Die
Verkaufsflache muss gegenuber der Grund- und Nutzflache des Hauptbetriebes unter-
geordnet sein. Insgesamt darf der sog. Annex-Handel bzw. Werksverkauf nicht grof3fla-
chig im Sinne des 8 11 Abs. 3 Satz 2 bis Satz 4 BauNVO sein. Dabei kénnen im Sinne
der Baunutzungsverordnung Auswirkungen bereits auch dann ausgelost werden, wenn
die Grof3flachigkeit (mit einer Geschossflache von mehr 1.200 m?2 oder einer Verkaufs-
flache von mehr 800 m?) unterschritten ist.

Insbesondere fiir kleine bis mittlere Handwerks- und Gewerbebetriebe hat der Werks-
verkauf eine grol3e Bedeutung, der grundsatzlich im raumlichen und funktionalen Zu-
sammenhang mit dem jeweiligen Betrieb steht. Die Festsetzung zielt darauf ab, das
Plangebiet fir Betriebe mit Werksverkauf attraktiv zu halten und damit zu einer ausge-
wogenen Mischung zwischen Biro- und anderen Gewerbenutzungen beizutragen. Da
es sich hier um eine ausnahmsweise zulassige Nutzung handelt, steht sie auch nicht im
Widerspruch zu den sonstigen Planungszielen.

Verkaufsflache im Sinne dieses Bebauungsplanes ist gemal der aktuellen Rechtspre-
chung die gesamte vom Kunden ordnungsgemald zugangliche Flache einschlie3lich
Flure, Treppen, Kassenzonen, Ausstellungsflachen (einschlie3lich Schaufenster, soweit
sie von Kunden betreten werden kdnnen) innerhalb der Verkaufsrdume mit Ausnahme
der Kundensozialrdume (Toiletten u.d.). Zur Verkaufsflache zahlen die Flachen, die au-
Berhalb der Verkaufsrdume liegen und fur die Prasentation oder den Verkauf von Wa-
ren genutzt werden; auf die Nutzungshaufigkeit kommt es nicht an. Nicht zur Verkaufs-
flache zahlen Gastronomieflachen, Nebenflachen (Personalrdume, Lagerraume), all-
gemein zugangliche Flachen, soweit sie nicht fur die Prasentation oder den Verkauf von
Waren genutzt werden, Kinderbetreuungsflachen und Verwaltungsflachen (Biros, Sozi-
al- und Sanitarraume fur Mitarbeiter u.a.).

Im Ubrigen ist Online-Handel und GroRhandel im Sinne dieses Bebauungsplanes und
gemal der herrschenden Rechtsauffassung nicht als Einzelhandel einzustufen. Gleich-
wohl sollte bei der Ansiedlung solcher Gewerbebetriebe ebenfalls im Sinne des § 15
BauNVO auf die Vertraglichkeit insbesondere im Hinblick auf die immissionsschutz-
rechtlichen Auswirkungen umliegend bestehender Nutzungen im Sinne des 8§ 15
BauGB abgestellt werden.

Mit dem getroffenen Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Allgemeinen sind als
deren Unterart (,bestimmte Arten von Nutzungen®) ebenfalls im Sinne dieses Bebau-
ungsplanes Sex-Shops sowie solche Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe ausge-
schlossen, die hauptséchlich dem Verkauf von pornografischen und erotischen Waren-
sortimenten und Sexartikeln dienen. Damit soll die qualitative Entwicklung des neuen
Quartiers sichergestellt werden, da mit der Ansiedlung solcher Betriebe ein sogenannter
,1rading-Down-Effekt® sowie eine stadtebaulich ungewlinschte Fehlentwicklung mit
Image- und Attraktivitats-Verlust einhergehen kann. Die Planungsintention zielt darauf
ab, bereits frihzeitig solchen Tendenzen vorzubeugen. Darlber hinaus kdnnen mit dem
Ausschluss von Sex-Shops und ahnlichen Betrieben unzumutbare Stérungen und Kon-
flikte mit den geplanten und umliegend bestehenden Nutzungen im Sinne des § 15
Abs. 1 Satz 2 BauNVO ausgeschlossen werden.

Den gleichen stadtebaulichen Zielen folgend sind die im Gewerbegebiet nach 8§ 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulédssigen und im Sinne der allgemeinen Rechtspre-



Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Gewerbegebiet An der Glashdtte / westl. Ziegwebersberg® Seite 23

chung als Gewerbebetrieb einzustufenden Nutzungen wie z.B. Bordelle und bordellahn-
liche Betriebe mit prostitutiven Leistungen nach 8 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9
BauNVO sowie die gemald 8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléassigen Ver-
gnugungsstatten (z.B. Spiel- und Automatenhallen, Spielcasinos, Spielbanken, Wettbu-
ros, Diskotheken, Nachtlokale, Varietés, Nacht- und Tanzbars, Tanzlokale, Striptease-
lokale, Swinger-Clubs, Sexkinos, Lokale mit Videokabinen, Peep-Shows) nach
8 1 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Die Planung verfolgt das Ziel, einen qualitativ hochwertigen Gewerbestandort mit einem
zeitgemalen Mix aus Handwerksbetrieben, Werkstatten sowie Buro- und Dienstleis-
tungsnutzungen zu entwickeln und mdgliche Trading-Down-Effekte vorzubeugen.

Ferner sind im Plangebiet, unbeschadet weitergehender Bestimmungen, Betriebe und
Anlagen der Abstandsklassen | bis VI gemald dem Anhang 1 (Abstandsliste 2007) zum
Runderlass des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen vom 06.06.2007 — Abstandserlass — (MBI.
NRW. 2007 S. 659) nach 8 1 Abs. 9 BauNVO ausgeschlossen. Diese Festsetzung er-
folgt, da diese Betriebe und Anlagen nach der Art ihrer baulichen Nutzung mit dem ziel-
gesetzten Nutzungszweck und Charakter des Gewerbegebietes nicht vereinbar sind.

Die im Abstandserlass mit einem (*) markierten Betriebe und Anlagen der Abstands-
klasse VI (z.B. Zimmereien) sowie die Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse VII
bleiben vom Ausschluss unberthrt, sofern die allgemein gtiltigen Bestimmungen des
§ 15 BauNVO im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren eingehalten werden kon-
nen. Danach kénnen die 0.g. Betriebe und Anlagen zugelassen werden, wenn im Bau-
genehmigungsverfahren gutachterlich nachgewiesen wird, dass die Emissionen der
geplanten Anlagen z.B. durch Uber den Stand der Technik hinausgehende Mal3hahmen
oder durch Betriebseinschrankungen soweit begrenzt werden, dass schadliche Um-
welteinwirkungen in den schutzwirdigen Gebieten vermieden werden kénnen.

Zwar besteht in der Bliitenstadt Leichlingen ein hoher Bedarf an Beherbergungsbetrie-
ben, jedoch werden die Standorteigenschaften des Plangebietes fir die Ansiedlung von
Beherbergungsbetrieben sowie auch fir Ferienwohnungen im Sinne von 8 13a
BauNVO als nicht gegeben angesehen. Aus stadtebaulicher Sicht sind in Leichlingen
fur die Unterbringung von Beherbergungsbetrieben und Ferienwohnungen vorzugswei-
se andere Standorte zu wéhlen. Hier eignen sich vor allem Standorte mit einem deutli-
chen, raumlichen Bezug zur Innenstadt oder dem landschaftlich gepragten Aul3enraum,
um auch einen Mehrwert fr die Touristik und die Erholungsfunktion solcher Nutzungen
bieten zu kdnnen. Zudem stellt sich mit der Ansiedlung solcher Betriebe in Gewerbege-
bieten eine Verdrangung von Handwerks- und sonstigen Gewerbebetrieben ein, sodass
die Festsetzung zum Ausschluss von Beherbergungsnutzungen zum Ziel hat, ungewoll-
te, stéadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Dagegen sind Wohnnutzungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die einem im Plangebiet ansassigen Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Bauflache untergeordnet sind, ent-
sprechend der stadtebaulichen Planungsintention und des allgemeinen Nutzungskata-
logs im Sinne von 8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO aufgrund des zu erwartenden, positiven
Effekts einer sozialen Kontrolle sinnvoll und ausnahmsweise zulassig. Der Schutzan-
spruch bei solchen betriebsbezogenen Wohnnutzungen richtet sich nicht an dem



Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Gewerbegebiet An der Glashdtte / westl. Ziegwebersberg® Seite 24

Schutzanspruch von ,ordindrem“ Wohnen oder von Ferienwohnungen. Bei der Ansied-
lung solcher betriebsbezogener Wohnnutzungen im Plangebiet sind aufgrund der ho-
hen, bahnbedingten Larmeinwirkungen im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB i.vV.m.
§ 15 BauNVO weiterhin die Festsetzungen zum passiven Schallschutz anzuwenden
und zur Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Die gemal’ § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO allgemein zulassigen Anlagen fur sportliche Zwe-
cke sind nach § 1 Abs. 5 BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig. Diese Festsetzung
erfolgt, da insbesondere eine planungsrechtliche Abgrenzung zu Anlagen fir gesund-
heitliche Zwecke sowie auch zu Vergnigungsstatten (z.B. Lasertag- oder Paintball-
Anlagen) mitunter flieBend ist. Gleichzeitig fallen unter Anlagen fur sportliche Zwecke
nach allgemeiner Rechtsprechung auch Fitnessstudios, Sportplatze und -hallen,
Schwimmbhallen, Sauna-Anlagen, bisweilen aber auch Bolzplatze, Skate- und Dirt-
Parks. Der Bebauungsplan verfolgt jedoch das Ziel, das Plangebiet mit dem o.g. Bran-
chenmix aus u.a. Buro- und Verwaltungsbetrieben, Dienstleistungsbetrieben sowie nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben zu entwickeln. Der allgemeine Nutzungska-
talog der BauNVO steht somit den Zielen des Bebauungsplanes entgegen. Sportliche
Anlagen (wie z.B. Fitnessstudios) sind daher nur in einem insgesamt deutlich unterge-
ordneten Rahmen zuzulassen, sodass die gewiinschte Charakteristik des Gewerbege-
bietes aufrechterhalten werden kann. Der Gebietstyp eines Gewerbegebietes bleibt
trotz dieser Einschrankungen gewabhrt.

Weiterhin sind von den gemal3 § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen Schank-
und Speisewirtschaften (als Unterart von Gewerbebetrieben), nur diejenigen nach § 1
Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssig, die im Gewerbegebiet in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind. Die Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, um auf
den neu geschaffenen Gewerbeflachen nachfrageorientiert einen Branchen-Mix aus
z.B. Handwerksbetrieben, Werkstatten sowie Buro- und Dienstleistungsnutzungen zu
ermoglichen. Schank- und Speisewirtschaften sollen zwar grundsatzlich ergédnzend
etabliert werden kdnnen, jedoch deutlich hinter den Ubrigen Nutzungen zurlcktreten.
Insbesondere kann ein untergeordnetes Angebot z.B. der Schank- und Speisewirtschaf-
ten die Gesamtattraktivitat des Gewerbegebietes férdern.

Aus stadtebaulicher Sicht ist ein Gesamtanteil der ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen von insgesamt deutlich unter 40 % erwinscht.

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden getroffen, um insgesamt den
Charakter eines ,reinen“ Gewerbegebietes und der im stadtebaulichen Konzept darge-
legten Nutzungsspektrums planungsrechtlich vorzubereiten.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemal3 Eintrag im Plan tGber die maximal zulassi-
ge Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Anzahl der Vollge-
schosse sowie die maximal zulassige Geb&udehdhe (GH max.) in Metern Giber Normal-
Hohen-Null (m G NHN) festgesetzt.
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Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 sowie die Geschossflachenzahl
(GFZ) von 2,4 richten sich nach der Obergrenze fir die Bestimmung des Malies der
baulichen Nutzung fur Gewerbegebiete gemal? 8 17 BauNVO. Mit der Festsetzung wird
der MalRgabe Rechnung getragen, attraktive Flachen fir die Gewerbeentwicklung zur
Verfiigung zu stellen. Weiterhin bereitet die Festsetzung die optimale Ausnutzung die-
ser Flachen vor und entspricht damit dem Ziel, im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB spar-
sam mit Grund und Boden umzugehen und gleichzeitig einer weitergehenden Flachen-
inanspruchnahme im AufRenbereich entgegenzuwirken.

Hohe baulicher Anlagen und Vollgeschosse

Bei der Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehthe wird einerseits der geplan-
ten gewerblichen Nutzung entsprochen und andererseits auf die Bestandsbebauung im
Umfeld reagiert. Gleichzeitig werden die bestehende Gewerbehalle und das Verwal-
tungsgebéude planungsrechtlich gesichert. Sowohl die Anzahl der Vollgeschosse als
auch die maximal zulassigen Gebaudehdéhen (GH max.) werden dabei baufeldspezi-
fisch festgesetzt. Das Gelande liegt im Bestand auf einer Hohe von rund 87 m U NHN.
Bei einer festgesetzten zuldssigen Hohe von 101 m G NHN in Baufeld 1 (vgl. Abb. 2)
kann somit ein Geb&aude in einer Hohe von rund 14 m errichtet werden, bei einer zul&s-
sigen Hohe von 99 m G NHN in den Baufeldern 2, 3.1, 4 und 5 (vgl. Abb. 2) sind Ge-
baude in einer Hohe von rund 12 m mdglich. Damit wird den Ansprichen gewerblicher
Nutzer bei der Realisierung neuer Gewerbeeinheiten Rechnung getragen. Mit einer ma-
ximalen Gebaudehothe von rund 14 m wird fir den aus mehreren Produktionshallen be-
stehenden Hauptkomplex in Baufeld 1 zudem die Méglichkeit eingeraumt, im Zuge der
Revitalisierung aufzustocken bzw. durch die Festsetzung der maximal zulassigen Voll-
geschosse mit weiteren Geschossen eine vertikale Unterteilung zu erméglichen. In den
Baufeldern 3.2 und 4 (vgl. Abb. 2) entlang der Bahntrasse wird die zulassige Anzahl der
Vollgeschosse auf zwei festgesetzt und auch die Hohenentwicklung ist auf durchschnitt-
lich rund 10 m begrenzt. Somit wird hier der 6stlich der Bahnstrecke gelegenen Wohn-
bebauung Rechnung getragen und eine lbersteigerte Hohenentwicklung der Gewerbe-
einheiten abgemildert.

Gemal3 § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Dies erfolgt im Bebauungsplan jeweils fur
die unteren und oberen Bezugspunkte. Der untere Bezugspunkt wird fir die getroffenen
Festsetzungen, wie auch die Bestandsvermessung in Metern tiber Normalhéhennull (m
u. NHN) angegeben. Damit wird auf eine ,relative® Hohenfestsetzung verzichtet. Eine
sachgemalie Beurteilung der getroffenen Hohenfestsetzungen in Bezug auf die Be-
standsgebaude und Bestandstopografie kann mit den im Bebauungsplan enthaltenen
Darstellungen der Vermessungsgrundlage erfolgen. Als maximal zulassige Gebaude-
hohe (GH max.) gilt bei Flachdachern (Dacher mit einer Dachneigung von 0-10°) der
hochste Punkt des Daches (oberster Abschluss der Attika) sowie bei geneigten Da-
chern mit einer Dachneigung von Uber 10° der oberste Schnittpunkt der gegenlaufigen
Dachflachen am obersten Punkt (First). Damit sind die Bezugspunkte zur Bemessung
der Gebaudehdhen eindeutig geregelt.

Die Bestimmung der Dachneigung erfolgt, um eine Definition von unterschiedlichen
Dachformen zu erzielen. Nach allgemeiner Rechtsprechung liegt keine allgemein gulti-
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ge Legaldefinition von Flachdachern vor, sodass im Sinne dieses Bebauungsplanes
Flachdacher als Dacher mit einer Dachform von bis zu 10° Dachneigung definiert wer-
den.

Die Ausfihrungen zur Festsetzung der maximal zulassigen Anzahl der Vollgeschosse
gelten analog. Um eine ubersteigerte Hohenentwicklung insbesondere gegeniber den
nordodstlich bestehenden Wohnstrukturen zu vermeiden, sind in diesen Bereichen die
Uberbaubaren Grundsttcksflachen aufgegliedert und mit separaten, maximal zuldssigen
Gebaudehodhen und der Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. In
Verbindung mit den ubrigen Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung kann eine
stadtebauliche Abstaffelung nach Nordosten gesteuert werden. Damit kann bereits auf
Ebene des Bebauungsplanes den nachbarschaftlichen Belangen (Rucksichtnahme)
Rechnung getragen werden.

Aufgrund der architektonisch-funktionalen Zusammenhange dirfen die festgesetzten
maximalen Gebaudehthen durch notwendige technische Aufbauten und Anlagen (z.B.
Schornsteine, Rauch- und Warmeabzugsanlagen, Be- und Entliftungsanlagen, Satelli-
tenschuisseln, Antennen, Aufzugsuberfahrten, Treppenaufgénge) sowie durch Anlagen
zur Nutzung der Solarenergie (z.B. Photovoltaik oder Solarkollektoren) um bis zu 2,0 m
Uberschritten werden. Dies erméglicht Bauherren und Planern eine ausreichende, stad-
tebaulich vertretbare Flexibilitdt im Hinblick auf die technische Ausgestaltung der Ge-
baude auf den privaten Grundsticken und dient zudem der Forderung des Einsatzes
regenerativer Energien.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung gewahrleisten zukiinftigen Bauher-
ren einen groRtmaglichen Spielraum, schréanken das MaRR der baulichen Nutzung aber
gleichzeitig soweit ein, dass keine wesentlichen Beeintrachtigungen der Umgebung zu
erwarten sind. Da die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen eingehalten
werden, kdonnen auch bei Ausnutzung der ermoéglichten baulichen H6hen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Hinblick auf eine ausreichende Belichtung und Be-
sonnung angrenzender Nutzungen gewahrleistet werden. Angrenzend an den nordli-
chen Freiraum ist unter Berlcksichtigung der bestehenden Stral3enachse eine ausrei-
chende Beliiftung des Stadtraumes weiterhin gegeben.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen gemalf3 § 23 BauNVO
festgesetzt. Die Festsetzung der Baugrenzen im Bereich der bestehenden Produktions-
hallen und des Verwaltungsgebaudes erfolgt zur planungsrechtlichen Sicherung der
vorhandenen Bausubstanz und bereitet die Modernisierung sowie gewerbliche Nach-
nutzung vor. Dabei sind die Baugrenzen so gewahlt, dass der Bestand durch weitere,
mogliche Anbauten architektonisch sinnvoll erganzt werden kann.

Zur Umsetzung der geplanten Gewerbeflachen im stdlichen und nérdlichen Bereich
sind ebenfalls Baugrenzen festgesetzt. Dabei sind die Baugrenzen méglichst grof3ziigig
gewahlt, um gemal der Planungskonzeption eine stadtebaulich vertragliche Flexibilisie-
rung in der Ausgestaltung der Gewerbebauten planungsrechtlich vorzubereiten und ei-
ne kinftige Weitervermarktung der Gewerbeflachen zu erméglichen.
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Sudlich der Produktionshallen wurden im Baufeld 5 nach der bereits durchgefuhrten
Offenlage geringfugige, redaktionelle Anpassungen an den festgesetzten tberbaubaren
Grundsticksflachen (Baugrenzen) vorgenommen (vgl. Kapitel 1.1). Dies erfolgt einer-
seits zum Zwecke der Einhaltung des Brandschutzkonzeptes der zwischenzeitlich
durchgefliihrten Sanierung der Produktionshallen und dient andererseits dazu, dass der
Vollzug des Bebauungsplanes im Falle von Grundstiicksverauf3erungen nicht der bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigung der Produktionshallen widerspricht.

5.4  Flachen fur die Abwasserbeseitigung

Um sowohl den aktuellen Anlagen zur Abwasserbeseitigung zu entsprechen und diese
planungsrechtlich zu sichern, als auch zukunftige bauliche Anlagen zur zentralen oder
dezentralen Ableitung, Rickhaltung, Behandlung und/oder Versickerung von Abwasser
(im Sinne des 8§ 54 Wasserhaushaltsgesetz) planungsrechtlich vorzubereiten, werden
gemall 89 Abs.1 Nr.14 BauGB entsprechende Flachen zur Abwasserbeseitigung
(einschliel3lich Abwasserbehandlung) festgesetzt. Gemal der Entwasserungskonzepti-
on (vgl. Kapitel 4.2) ist die Erweiterung und Ertiichtigung der bestehenden, privaten
Abwasseranlagen zur sachgemalien Einleitung in das nahegelegene Oberflachenge-
wasser vorgesehen.

Aufgrund der funktionalen, abwassertechnischen Zusammenhénge sind z.B. Wege- und
Verkehrsflachen, die dem Nutzungszweck der Abwasserbeseitigung oder -behandlung
dienen (z.B. Revisionswege), im Bereich der festgesetzten Flachen fur die Abwasser-
beseitigung ausnahmsweise zulassig.

Um jedoch eine raumliche und nutzungsbezogene Einschrankung der unmittelbar an-
grenzenden Baugrundstiicke durch die Beanspruchung der erforderlichen Abwasseran-
lagen abmildern zu kénnen, sind damit einhergehend auch solche (oberirdische und
offene) Stellplatze im Sinne von § 12 BauNVO sowie Wege- und Verkehrsflachen in-
nerhalb der festgesetzten Flachen zur Abwasserbeseitigung ausnahmsweise zulassig,
die nicht dem Nutzungszweck der Abwasserbeseitigung dienen. Der Ausnahmetatbe-
stand gilt im Sinne dieses Bebauungsplanes als erflllt, soweit geplante Stellplatze und
Verkehrsflachen nicht der Entwasserungsplanung widersprechen und keine entwasse-
rungstechnischen und/oder wasserrechtlichen Bedenken entgegenstehen. Hierfur ist in
jedem Einzelfalle die Untere Wasserbehérde einzubeziehen. Ziel dieser Festsetzung ist
es, trotz der erforderlichen abwassertechnischen Anlagen auch ausreichende Flachen
zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir die jeweiligen Nutzungen der unmittelbar
angrenzenden Baugrundstiicke anzubieten. Bei der Anlage von oberirdischen, zusam-
menhangenden, offenen Stellplatzanlagen ist jedoch auch die Festsetzung Ziffer 7.2 zu
berticksichtigen. Die dadurch erforderlichen Baumpflanzungen je angefangene 8 Stell-
platze durfen ebenfalls nicht der Entwéasserungsplanung widersprechen.

5.5 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Die erforderlichen Stellplatze, Fahrradabstellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind
im Gewerbegebiet gem. 88 12 und 14 Abs. 1 BauNVO generell zuldssig. Ihre Zuléassig-
keit auch auf3erhalb von Uberbaubaren Grundsticksflachen ergibt sich aus
8§ 23 Abs. 5S. 2 BauNVO. Eine gesonderte Regelung fir Stellplatze, Fahrradabstell-
platze, Garagen oder Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. 1 BauGB wird im Rahmen des Be-



Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Gewerbegebiet An der Glashdtte / westl. Ziegwebersberg® Seite 28

bauungsplanes demnach nicht fir erforderlich gehalten, um bei der spateren Umset-
zung eine gewisse Flexibilitat zu gewahrleisten. Mit dem Nachweis von Stellplatzen auf
den privaten Grundsticken wird insgesamt ein positiver Beitrag auf den offentlichen
Parkraum auf3erhalb des Plangebietes geleistet.

Eine Unterbauung des Gelandes durch Tiefgaragen ist zum Schutz von Grund und Bo-
den ausschlief3lich innerhalb der Gberbaubaren Grundstiucksflachen zulassig. Tiefgara-
gen stellen eine stadtebaulich wiinschenswerte Losung im Umgang mit dem ruhenden
Verkehr dar.

5.6 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte

Die kuinftige Haupterschliel3ung des Plangebietes folgt dem heutigen Verlauf der Stral3e
,An der Glashutte“. Als PrivatstraRe mit Wendeanlage fur dreiachsige Mullfahrzeuge ist
die HaupterschlieBung mittels Geh- und Fahrradfahrrechten zugunsten der Allgemein-
heit, Fahrrechten zugunsten der Anlieger und Leitungsrechten zugunsten der Versor-
gungstrager planungsrechtlich gesichert. In der Planzeichnung die HaupterschlielRung
als ,GFL 1“ gekennzeichnet. Die heute bestehende Anbindung zum Kapeller Weg fur
FuRganger und Radfahrer wird zudem tber Geh- und Fahrradfahrrechte zugunsten der
Allgemeinheit planungsrechtlich gesichert und im Plan als ,GFL 1“ gekennzeichnet.

Die in der Planzeichnung mit ,GFL 2“ gekennzeichneten Flachen stellen eine Ringer-
schlieBung um das Baufeld 1 herum dar, die Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager gesichert ist.

Ferner dienen die 0.g. Festsetzungen insbesondere der Sicherung von bestehenden
bzw. der Umsetzung von geplanten Versorgungsleitungen. Zu diesem Zweck ist auch
die zugunsten der Abwasserbeseitigung oder -behandlung von Bebauung freizuhalten-
de Flache im Nordwesten des Gebietes mit einem Geh- und Leitungsrecht ,GFL 3“ fur
die Versorgungstrager belastet.

Da das Plangebiet unmittelbar an die Schienenstrecke der Deutschen Bahn AG an-
grenzt, wird die Zugéanglichkeit zu den bahneigenen Flachen und Betriebsanlagen (Flur-
stuck Nr. 24, Flur 20, Gemarkung Leichlingen) fur die Deutsche Bahn AG sowie fir
durch die Deutsche Bahn AG beauftragte Dritte textlich festgesetzt. Die Festsetzung ist
erforderlich, um z.B. die Notfallversorgung, Instandhaltung, Instandsetzung, Wartung
und sonstige Bauarbeiten zu gewahrleisten und damit die Abwicklung des Ubergeordne-
ten Verkehrs zu sichern.

5.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen. Zur
sachgemalfen Beurteilung méglicher Larmauswirkungen wurde daher eine schalltech-
nische Untersuchung durch das Buro TAC — Technische Akustik durchgefthrt (Bericht
TAC 4344-20, 29.06.2020). Die auf das Plangebiet einwirkende Larmbelastung insbe-
sondere aus dem offentlichen Schienennahverkehr wurden dabei ermittelt und bewer-
tet. Da die Gerduschimmissionen im Plangebiet ausgehend von der sudlich verlaufen-
den Landesstral’e L 288 (Stockberg) sowie den Autobahnen im weiteren Umfeld im
Vergleich zu den Gerauschen aus den stark befahrenen Bahnstrecken gering sind,
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werden die Gerausche der Stral3e nicht weiter betrachtet. Die weiteren Untersuchungs-
ergebnisse des Schallgutachtens sind im Umweltbericht dargestellt.

Fur die Betrachtung der Larmeinwirkung auf das Plangebiet aus dem offentlichen
Schienenverkehrslarm wurde die 6stlich des Plangebiets gelegene Schienentrasse Oh-
ligs-KdIn malRgeblich berlcksichtigt. Die zugrunde gelegte Verkehrsmenge zur Berech-
nung der Emissionen des Schienenverkehrs entspricht den durch die Deutsche Bahn
AG zur Verfugung gestellten Verkehrszahlen fir den Prognosefall 2030. Die Auswir-
kungen des offentlichen Verkehrslarms wurden gemafy DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau® in einer H6he von 0, 4 sowie 5 m Uber dem Boden untersucht und bewertet.
Auf Basis der freien Schallausbreitung (ohne die schallabschirmende Wirkung der
Plangebaude) kann auf Ebene des Bebauungsplanes eine konservative Worst-Case-
Betrachtung erfolgen.

Im Ergebnis des Schallgutachtens kann zusammengefasst werden, dass in weiten Tei-
len des Plangebietes bei freier Schallausbreitung die schalltechnischen Orientierungs-
werte gemalfd DIN 18005 fur Gewerbegebiete von 65 dB tags bzw. 55/50 dB nachts so-
wohl im Tag- als auch im Nachtzeitraum Uberschritten werden. Im Plangebiet liegen die
Beurteilungspegel wahrend der Tagzeit zwischen 60 dB (A) und 79 dB (A), nachts zwi-
schen 62 dB (A) und 80 dB (A). Dabei sind die Bereiche am starksten betroffen, die der
Bahntrasse am néchsten liegen.

Aufgrund der vorliegenden Uberschreitungen der Orientierungswerte gemaR DIN 18005
wurden bereits geeignete MaRnahmen zum Schallschutz im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens geprift. Aktive Schallschutzmalnahmen sind seitens der Deutschen
Bahn AG im Rahmen der Larmsanierung bereits geplant (der Zeitpunkt der Errichtung
ist allerdings derzeit nicht endgultig festgelegt). Um von vorne herein negative Auswir-
kungen auf die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet auszuschlielBen, wurden
im Gutachten passive SchallschutzmafRnahmen zur Gewahrleistung eines ausreichen-
den Schallschutzes der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume nach DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau® empfohlen und im Bebauungsplan festgesetzt.

Zur Festlegung der erforderlichen Bau-Schalldammmalfie stellt der Bebauungsplan so-
mit die maRgeblichen AuRBenlarmpegel zum passiven Schallschutz gemald DIN 4109
entsprechend den Ergebnissen des Schallgutachtens dar. Die Festsetzung der malf-
geblichen AuRRenlarmpegel im Bebauungsplan erfolgt getrennt fir eine gewerbliche
Nutzung (im Tagzeitraum) sowie fir eine (im Nachtzeitraum schitzenswertere) Wohn-
nutzung, wie z.B. bei Betriebsleiterwohnungen. Im Gutachten wurden die mafigeblichen
AulRenlarmpegel in 1-dB-Schritten in der freien Schallausbreitung jeweils auf einer Re-
chenhdhe von 4 m ermittelt.

Fur alle Raume, die generell zum Schlafen genutzt werden kénnen, ist fur die maf3geb-
lichen AuRenlarmpegel der jeweils hohere Wert des malfigeblichen Zeitraums zu ermit-
teln. Somit wurde flr jeden Berechnungspunkt im Plangebiet der jeweils hohere Wert
aus dem Tages- und Nachtzeitraum herangezogen. Zusatzlich erfolgt bei der Ermittlung
der Bau-Schallddmmmal3e eine Summationsbetrachtung aus Verkehrs- und Gewerbe-
larm. Analog zu den Beurteilungspegeln erfolgt auch beim mafgeblichen Aul3enlarm-
pegel eine Betrachtung bei freier Schallausbreitung fur das schalltechnisch jeweils un-
gunstigste Geschoss, sodass den Festsetzungen des Bebauungsplanes eine konserva-
tive Worst-Case-Betrachtung zugrunde liegt
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Gemald den Ergebnissen des Schallgutachtens wurden fur eine Gewerbenutzung (im
Tagzeitraum) innerhalb des Plangebietes mal3gebliche AufRenlarmpegel mit bis zu
83 dB(A) ermittelt. Diese Pegel wurden in Verbindung mit den Vorgaben der DIN 4109
zum erforderlichen Bau-Schallddmm-Mal} (R'wges) der AulRenbauteile fir die jeweils
festgesetzten lUberbaubaren Grundsticksflachen differenziert in 1-dB-Schritten festge-
setzt. Die raumliche Abgrenzung der festgesetzten malf3geblichen AulRRenlarmpegel
ergibt sich aus den festgesetzten Baugrenzen bzw. durch die Liniensignatur (siehe
Planzeichnung). Gemal des Schallgutachtens wurden dabei schutzbedirftige Nutzun-
gen fur Gewerbe bzw. im Tagzeitraum (blaue Liniensignatur — ) sowie fur Woh-
nen bzw. im Nachtzeitraum (turkise Liniensignatur ) untersucht und differen-
ziert im Bebauungsplan als Festsetzung tibernommen.

Der mindestens einzuhaltende Innenraumpegel ergibt sich aus der DIN 4109 aus der
jeweiligen schutzbedurftigen Raumart (Kraumart). Das Bau-Schalldamm-Mali3 der Auf3en-
bauteile wird gemafd DIN 4109 als Differenz des mal3geblichen Aul3enlarmpegels (La)
und dem Innenraumpegel (Kraumart) bestimmt. Danach wird ein Innenraumpegel fr
schutzbedurftige Buroraume und &ahnliches von 35 dB(A) benannt. So ergédbe sich z.B.
fur Aul3enbauteile im Bereich des mal3geblichen AulRenlarmpegels von 83 dB(A) gemaf
DIN 4109 bei Burordumen mit einem einzuhaltenden Innenraumpegel von 35 dB(A) ein
erforderliches Bau-Schallddmm-Mal? von mindestens 48 dB(A). Fur Bau-Schalldamm-
Maf3e >50 dB sind gemal3 DIN 4109 die Anforderungen aufgrund der ortlichen Gege-
benheiten festzulegen.

Gemal3 DIN 4109 ist bei schutzbedurftigen Wohn- und Buroraumen jedoch mindestens
ein Bau- Schalldamm-Mal von 30 dB(A) einzuhalten, sodass auch bei einem mal3geb-
lichen Au3enlarmpegel von z.B. 64 dB(A) ein Bau-Schalldamm-Mal? von 30 dB(A) er-
forderlich ist.

Nach DIN 4109 ergibt sich zur Ermittlung des gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-
Males R'w,ges folgende Gleichung:

’vv,ges =La — Kraumart

Dabei sind fir Kraumart folgende Werte anzuwenden:

25 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien

fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-

30dB gungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches

35dB fur Burordume und Ahnliches

Als R'w,ges ist jedoch mindestens einzuhalten:

35 dB fur Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien

fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-

30dB gungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches
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Zusatzlich ist an Fenstern zu Schlafraumen und anderen schutzbedirftigen Nutzungen
(z.B. ausnahmsweise zulassige Betriebsleiterwohnungen) im Nachtzeitraum geeignete
Minderungsmalinahmen (z.B. fensterunabhangige schallgedammte Liftungseinrichtun-
gen) vorzusehen. Dies ist gemald den einschlagigen Richtlinien mindestens ab einem
Beurteilungspegel von 45 dB(A) nachts erforderlich. GemalR den Ergebnissen des
Schallgutachtens ist dies bei Betrachtung der freien Schallausbreitung zunachst in allen
Bereichen des Plangebietes der Fall. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
kann es jedoch z.B. aufgrund der Anordnung der Baukérper sowie der Grundrisszu-
schnitte zu geringeren Anforderungen kommen.

5.8 Erhalt und Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Mit den grinordnerischen Festsetzungen zu den Freianlagen wird insgesamt die gart-
nerische und durchgrinte Anlegung der Aul3enanlagen der privaten Grundstiucksfla-
chen planungsrechtlich vorbereitet, sodass den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse, der Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt, einem
ressourcenschonenden Umgang sowie der Forderung des Klimaschutzes im Sinne des
Baugesetzbuches Rechnung getragen werden kann. Hierdurch kann auch die Schaf-
fung von neuen Habitaten ermdglicht werden. Durch die Festsetzung wird das Gewer-
begebiet angemessen mit Griinstrukturen arrondiert.

So ist im Plangebiet bei der Errichtung von oberirdischen, offenen Stellplatzanlagen je
angefangenen 8 Stellplatze mindestens ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.
Die Baumpflanzungen sollen in regelméRigen Abstdnden zwischen den Stellplatzen
erfolgen. So kann gewabhrleistet werden, dass die mit der Umsetzung der bauordnungs-
rechtlich erforderlichen Stellplatze in Zusammenhang stehenden, mdglichen klimatisch-
okologischen Auswirkungen (Versiegelung, Bildung von Hitze-Inseln, Habitatverlust)
ortsnah abgemildert werden kdnnen. Dabei ist es gemaR der Planungsintention uner-
heblich, ob die Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstiicken zusammenhangend er-
richtet werden.

DarUber hinaus ist im Plangebiet je 600 m2 Grundsticksflache ein standortgerechter
Baum auf den oberirdischen nicht bebauten Grundsticksflachen im Plangebiet neu zu
pflanzen. Dies stellt ein dem Standort und der Nutzung entsprechendes, durchgriintes
Quartiersbild sicher und ermdglicht gleichzeitig Bauherren sowie Planern eine stadte-
baulich vertragliche Flexibilitdt in der Ausgestaltung der Freianlagen. Die Bezugnahme
der zu pflanzenden Baume auf die Grundsticksflache wurde gewahlt, damit auch bei
einer spateren, moglichen Grundsticksteilung die jeweiligen Eigentimer ausreichende
Baume auf den jeweiligen Grundstiicken realisieren und eine entsprechende Verteilung
der zu pflanzenden Baume im Plangebiet gewahrleistet wird.

Um insgesamt auch eine auf Dauer angelegte Durchgrinung des Plangebietes gewahr-
leisten zu kdnnen, gilt fur sdmtliche getroffene Festsetzungen zum Erhalt und zur An-
pflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, dass diese fachge-
recht durchzufuhren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind. Abgehende Pflanzen
sind spéatestens in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen. Vor dem Hinter-
grund des Klimawandels wird zuséatzlich empfohlen, bei den PflanzmalRnahmen klima-
resistente Pflanzenarten zu verwenden. Hierbei, z.B. bei der Bepflanzung der Stell-
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platzanlagen, kann auf Baume aus der Strallenbaumliste der GALK e.V. (Deutsche
Gartenamtsleiterkonferenz) zurtickgegriffen werden, die gemald der stadtebaulichen
Planungsintention zukunftsgerichtet auch die Klimaresistenz berucksichtigt.

Aufgrund der planungsrechtlichen Vorbereitung einer der gewerblichen Nutzung ent-
sprechend teils hohen Versiegelung im Plangebiet sind die Dachflachen von Geb&auden
mit Flachdachern im jeweils obersten Geschoss des Gebaudes mit einer mindestens
8 cm starken Vegetationstragschicht mit Sedum, Grasern und/oder Krautern mindes-
tens extensiv zu begriinen. Dies hat mindestens mit einer Ansaat aus einer autochtho-
nen (heimischen) und artenreichen Saatgut-Mischung zu erfolgen. Damit wird u.a. ein
positiver Beitrag zum Retentionsvermdgen und auf das Mikroklima im Plangebiet ge-
wahrleistet.

Von der festgesetzten Dachflachenbegrinung geman textlicher Festsetzung Ziffer 8.4
sind verglaste Flachen, erforderlichen Revisions- und Wartungswege sowie technische
Aufbauten (z.B. Rauch- und Wéarmeabzugsanlagen, Be- und Entliftungsanlagen, Auf-
zugsuberfahrten und Treppenaufgéange) ausgenommen. Diese Festsetzung erfolgt auf-
grund der architektonisch-funktionalen Abh&ngigkeiten (z.B. barrierefreies Bauen, Sta-
tik) sowie um Bauherren und Planern eine stadtebaulich vertragliche Flexibilitat in der
Ausgestaltung der Dachflachen und Tiefgaragendecken zu ermdglichen. Die Umset-
zung von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie schliel3t grundsatzlich eine Dachbe-
grinung nicht aus.

Zur Begrunung der Decken von Tiefgaragen und sonstigen baulichen Anlagen bzw.
Gebéaudeteilen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird (z.B. Kellerraume in Untergeschossen) und die selbst nicht durch Ge-
baude oder Gebaudeteile Gberbaut sind, sind mit einer mindestens 0,2 m machtigen
Vegetationstragschicht zu Gberdecken, gartnerisch anzulegen und mindestens mit einer
dauerhaften Mischvegetation aus Bodendeckern und/oder Rasen, Strauchern und/oder
Rasen zu begriinen. Im Bereich von Baumpflanzungen ist die Vegetationstragschicht in
einer Starke von mindestens 0,8 m auszubilden. Damit wird bereits auf Ebene des Be-
bauungsplanes gewahrleistet, dass die Anpflanzung von Bdumen auf den Tiefgaragen-
decken artgerecht und dauerhaft erfolgen kann bzw. ein Anwuchserfolg gewahrleistet
ist.

Von der festgesetzten Tiefgaragenbegriinung gemal textlicher Festsetzung Ziffer 8.5
sind die Flachen von oberirdischen baulichen Anlagen (im Sinne von oberirdischen Ge-
bauden und Gebaudeteilen), verglaste Flachen, Terrassen und Kleinkinderspielflachen,
notwendige Platz-, Wege- und Verkehrsflachen sowie technische Aufbauten (z.B.
Rauch- und Warmeabzugsanlagen, Be- und Entliftungsanlagen, Aufzugsiberfahrten
und Treppenaufgange) ausgenommen. Diese Festsetzung erfolgt aufgrund der archi-
tektonisch-funktionalen Abhangigkeiten (z.B. barrierefreies Bauen, Statik) sowie um
Bauherren und Planern eine stadtebaulich vertragliche Flexibilitdt in der Ausgestaltung
der Tiefgaragendecken zu erméglichen.

Fur die Begrinung gemal der textlichen Festsetzungen Ziffer 8.4 und 8.5 ist die Vege-
tationstragschicht jeweils in der festgesetzten Starke zzgl. der erforderlichen Filter- und
Drainageschichten zu bertcksichtigen. Um Bauherren und Planern eine stadtebaulich
vertragliche Flexibilitat in der Ausgestaltung der Vegetationstragschicht zu gewéhren,
kann diese z.B. als Substratschicht oder belebte Bodenschicht erfolgen. Damit werden
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maogliche Erschwernisse hinsichtlich der Statik vermieden, aber auch gleichzeitig Bau-
herren die Moglichkeit gegeben, anfallendes Aushubmaterial wiederverwerten zu kon-
nen.

Die innerhalb der Flachen mit der Ordnungsnummer ,P1“ und ,P2“ bestehenden Baume
sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu
ersetzen. Dies erfolgt insbesondere, um die klimatischen und artenschutzrechtlichen
Anforderungen an den bereits vorhandenen Baumbestand im Plangebiet auch langfris-
tig und planungsrechtlich zu sichern. So kann mit dem zusatzlichen Schutz dieser Bau-
me der Lebensraum fur Tierarten aufrechterhalten werden. Zusatzlich gehen mit dem
Erhalt positive Effekte auf das Mikroklima, das Retentionsvermdgen und das Filterver-
maogen in Bezug auf mdgliche, verkehrsbedingte Luftschadstoffe einher.

Um ein stadtebaulich insgesamt durchgrintes Quartiersbild und den Schutz bestehen-
der Grunstrukturen gewahrleisten zu kénnen, sind Flachen zum Erhalt und der Anpflan-
zung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Dabei ist die
Flache mit der Ordnungsnummer ,P2“ zuséatzlich zu mindestens 50% mit Laubbdumen
aufzustocken. Die Flachen stellen sich gemald den Untersuchungen zum Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag im Bestand als strukturarme Rasenflache dar, sodass hier
ein Potenzial fur weitere Baum- und Strauchpflanzungen besteht. Diese Festsetzung
dient dem Zweck, einen ansprechenden Ubergang von den nordwestlich gelegenen
Wald- und Wiesenflachen in das Plangebiet hinein zu schaffen und den allgemein zu-
ganglichen Geh- und Radweg zu arrondieren.

Die Ubrigen Flachenanteile der mit den Ordnungsnummern ,P1“ und ,P2“ festgesetzten
Flachen (also diejenigen, die nicht bereits mit Baumen aufgestockt oder aufzustocken
sind bzw. im Bestand nicht mit Strauchern und Stauden bepflanzt sind) sind géartnerisch
zu gestalten und mindestens mit einer dauerhaften Mischvegetation aus standortge-
rechten Strauchern, Staudenpflanzungen, Bodendeckern und/oder Rasen zu begrinen.
Mindestens 10 % der jeweiligen Flachen sind mit Bienentrachtpflanzen und/oder Vogel-
nahrgehdlzen zu bepflanzen. Als insektenfreundliche Pflanzenarten oder Vogelnéahrge-
hdlze kdnnen z.B. Vogel-Kirsche oder Schwarzer Holunder zur Auswahl kommen. Im
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag sind entsprechende Pflanzenarten bereits in den
Pflanzvorschlagslisten enthalten. Die getroffenen Festsetzungen haben zum Ziel, die
zusatzliche Versiegelung des Plangebietes insgesamt abzumildern und einen positiven
Beitrag zum Artenreichtum, Mikroklima und Filtervermdgen zu leisten und um insge-
samt den 6kologischen Bedurfnissen bereits auf Ebene der Bauleitplanung Rechnung
zu tragen.

Mit den jeweils in den Festsetzungen gewahlten Pflanzqualitaten bzw. Pflanzschemen
kann Sorge dafiir getragen werden, dass bereits frihzeitig bei der Umsetzung des Be-
bauungsplanes ein durchgriintes Quartiersbild erreicht wird und geeignete, standortge-
rechte Pflanzen zur Auswahl kommen, die mit den jeweils gewahlten Mindestqualitaten
bereits 6kologische und sonstige Funktionen (Verschattung, Filtervermbgen, Habitat)
Ubernehmen konnen. Hinsichtlich zu wéahlender Gehdlzarten wird auf die Pflanzvor-
schlagslisten des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages verweisen; es wird empfoh-
len, auf diese Pflanzenarten zurlickzugreifen.

Erganzend zu den Pflanzgeboten gemalR Festsetzungen Ziffer 8 ff. ist gemaR § 8 Bau-
ordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) zu berilcksichtigen, dass die
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nicht tberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke gartnerisch anzulegen und zu be-
grunen sind. Damit wird insgesamt das stadtebauliche Planungsziel eines durchgriinten
Quatrtiersbildes unterstitzt.

5.9 Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung

Die notwendigen technischen Aufbauten und Anlagen (z.B. Schornsteine, Rauch- und
Warmeabzugsanlagen und Be- und Entliftungsanlagen) sowie Anlagen zur Nutzung
der Solarenergie sind gemald den drtlichen Bauvorschriften von der Auf3enkante der
Fassade um mindestens 1,0 m abzuriicken, um eine Ubersteigerte Hohenwirkung zu
vermeiden. Weiterhin erfolgt diese Festsetzung, um ein geordnetes Siedlungs- und
Stral3enbild zu gewéahrleisten.

Werbeanlagen

Um den geplanten Charakter des Gewerbegebietes zu schitzen und ein ansprechen-
des stadtebauliches Quartiers- und Straf3enbild zu gewahrleisten, wird die Zulassigkeit
von Werbeanlagen hinsichtlich ihrer Standorte, Art und Form eingeschrankt. Gleichwohl
reagiert die Festsetzung auf die planungsrechtlich festgesetzte Nutzung und definiert
die gewerblichen Betriebe kennzeichnenden (Hinweis-) Schilder als zulassig. Die vor-
gegebene Zusammenfassung auf einer Tafel stlitzt wiederum ein einheitliches und
stadtebaulich ansprechendes StralRenbild. Ferner werden die MalRgaben der Werbe-
verbotszone der L 288 Am Stockberg nachrichtlich ibernommen und die Errichtung von
Werbeanlagen, Hinweisschildern sowie Wegweisern auf oder unmittelbar an o6ffentli-
chen Verkehrswegen géanzlich ausgeschlossen.

5.10 Kennzeichnungen

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen

Aus dem Altlastenkataster der Unteren Bodenschutzbehérde des Rheinisch-Bergischen
Kreises sind innerhalb des Plangebietes zwei Altlastenverdachtsflachen (66.53.14.21
und 66.53.14.21.2) bekannt, die gemal 8§ 9 Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan gekenn-
zeichnet sind. Dariiber hinaus ist gemaR den Ausfuhrungen im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Unteren Bodenschutzbehdrde beim Kreis Mettmann eine Altablagerung
(35964 _3 LA) verzeichnet.

Da aufgrund der vorausgegangenen Gewerbenutzung Uber die bekannten Altlastenfla-
chen hinaus weitere Bodenverunreinigungen im Plangebiet mdglich sind, sind im Rah-
men von Baugenehmigungsverfahren in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbe-
horde weitere Untersuchungen durchzufiihren und ggf. erforderliche Sanierungs- bzw.
Sicherungsmal3nahmen zu ergreifen. Ferner sind im Rahmen von Baugenehmigungs-
verfahren in Abstimmung mit der Unteren Abfallbehdrde ggf. weitere Untersuchungen
zur abfalltechnischen Verwertung oder deponiemalligen Entsorgung der Béden durch-
zufuhren.
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5.11 Nachrichtliche Ubernahme

Anbaubeschrankungszone

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu gefahrden bedarf die Errich-
tung oder Anderung von baulichen Anlagen langs der LandesstralRen, Radschnellver-
bindungen des Landes und Kreisstraf3en in einer Entfernung bis zu 40 m vom Fahr-
bahnrand der Zustimmung des StraRenbaulasttragers. Mit der nachrichtlichen Uber-
nahme der Anbaubeschrankungszone gemal § 25 Stral3en- und Wegegesetz des Lan-
des Nordrhein-Westfalen wird auf die bestehende Bindung verwiesen und die Planbe-
troffenen somit umfassend informiert.

Werbeverbotszone

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht zu gefahrden durfen Anlagen der
Aulenwerbung aul3erhalb der Ortsdurchfahrten von LandesstralRen, Radschnellverbin-
dungen des Landes und Kreisstral3en in einer Entfernung bis zu 20 m vom Fahrbahn-
rand nicht errichtet werden. Mit der nachrichtlichen Ubernahme der Werbeverbotszone
gemalnR § 28 StralRen- und Wegegesetz des Landes Nordrhein-Westfalen wird auf die
bestehende Bindung verwiesen und die Planbetroffenen somit umfassend informiert.

5.12 Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise dienen der moglichst umfassen-
den Information fur Planbetroffene, Bauherren, Planer und fur die Bauaufsichtsbehorde,
die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ermittelt wurden. Hierdurch werden u.a.
den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Gefah-
renabwehr, der Bodendenkmalpflege sowie den Belangen des Natur- und Artenschut-
zes Rechnung getragen.

Niederschlagswasserbeseitigung und vorsorgender Gewasserschutz

Es wurde ein allgemeiner Hinweis zum Umgang mit Niederschlagswasser nach § 44
Abs. 1 Landeswassergesetz (LWG) aufgenommen. Entsprechend 8§ 55 Abs. 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) sind Niederschlage vorrangig vor Ort zu versickern,
zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Mit dem Hinweis wird dem
Schutzgut Wasser (respektive Grundwasser) Rechnung getragen.

Wie bereits in Kapitel 4.2 und Kapitel 5.4 dargestellt, ist die Beseitigung der im Plange-
biet anfallenden Niederschlage grundsatzlich gesichert. Es wird darauf verwiesen, dass
das Plangebiet aufgrund der friheren gewerblichen Nutzung bereits im Bestand im pri-
vaten Trennsystem gemaR § 55 WHG i.V.m. 8§ 44 LWG per Einleitung in den Kurzen-
brucher Bach entwassert wird. Es ist nach derzeitigem Kenntnisstand vorgesehen, die
Niederschlage weiterhin im Trennsystem (private Kanale und Anlagen) gemaRl § 55
WHG Uber die Einleitung in das nahegelegene Oberflachengewasser zu beseitigen.

Uber einen stadtebaulichen Vertrag sind die Entwasserungskonzeption sowie die weite-
ren flankierenden Malinahmen zur Einhaltung der wasserrechtlichen Belange verbind-
lich zu regeln und umzusetzen.
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Loschwasserversorgung und Brandschutz

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung hat die Brandschutzdienststelle des Rheinisch-
Bergischen Kreises den Hinweis gegeben, dass fir das dem Plan zugrundeliegende
Vorhaben eine Léschwassermenge von 1.600 I/min Gber einen Zeitraum von zwei Sun-
den sicherzustellen ist. Wenn Gebaude mit einer Grundflache von mehr als 2.500 m?2
erstellt werden, ist mehr Loschwasser vorzuhalten. Die brandschutztechnischen Best-
immungen sind nicht unmittelbar Gegenstand des Bebauungsplanes, sind zur umfas-
senden Information jedoch als Hinweis im Bebauungsplan enthalten. Es befinden sich
zwei Unterflurhydranten innerhalb des Plangebiets, die in der Bestandsangabe der
Planzeichnung vermerkt sind.

Kampfmittelbeseitigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln bekannt. Dennoch kdnnen Kampf-
mittel nicht ganzlich ausgeschlossen werden, sodass bei Bautétigkeiten oder sonstigen
Eingriffen in den Untergrund die allgemeinen Hinweise zum Umgang bei mdglichen
Kampfmittelfunden zu bertcksichtigen sind. Mit dem allgemeinen Hinweis im Bebau-
ungsplan wird den Belangen der Gefahrenabwehr, den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie insgesamt dem Schutzgut Mensch
Rechnung getragen.

Bodendenkmaler

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Denkmaler oder arch&ologischen Bodendenkmaler bekannt. Da Bodendenkmaler den-
noch nicht ganz ausgeschlossen werden kénnen enthélt der Bebauungsplan einen all-
gemeinen Hinweis zum Umgang bei archaologischen Funden gemafl 88 15 und 16
Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW), den das Amt fir Bodendenkmalpflege im Rhein-
land (LVR) im Zuge der frihzeitigen Beteiligung gegeben hat. Mit dem allgemeinen
Hinweis im Bebauungsplan zur Meldepflicht und zum Veranderungsverbot bei Zufalls-
funden gemaR DSchG NRW wird den Belangen der Denkmalpflege und dem Schutzgut
Kulturguter Rechnung getragen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine eigenstandige artenschutzrecht-
liche Prifung (ASP Stufe 1) durch das Biro ISR Innovative Stadt- und Raumplanung
GmbH (Stand: 05.08.2020) durchgefuhrt und mit der zustandigen Unteren Naturschutz-
behdrde abgestimmt. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemall § 44
BNatSchG ausschlieRen zu kdnnen, sind bei der Umsetzung des Bebauungsplanes die
geman Artenschutzprifung formulierten Vermeidungs- bzw. MinderungsmafRnahmen zu
bertucksichtigen.

Die Vermeidungs- und Minderungsmaflnahmen sind als Hinweis im Bebauungsplan
enthalten, um Bauherren, Planern und der Bauaufsichtsbehdrde umfassende Erkennt-
nisse zum Artenschutz geben zu kénnen und somit insgesamt dem Schutzgut Tiere und
Pflanzen Rechnung zu tragen. Die Einhaltung der Vermeidungsmafnahmen wird zu-
satzlich in einem stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt. Zur weiteren Erlauterung
wird auf die Ausfiihrungen im Umweltbericht zum Schutzgut Tiere und Pflanzen verwie-
sen.
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Erdbebengefdhrdung

Es wird ein Hinweis zur Erdbebengefahrdung und zum Umgang in der Ausfiihrungspla-
nung zur umfassenden Kenntnisgabe fir Bauherren, Planer und die Bauaufsichtsbe-
horde aufgenommen. Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung hat der Landesbetrieb Geo-
logischer Dienst NRW auf Bewertung der Erdbebengefahrdung hinwiesen, die bei Pla-
nung und Bemessung ublicher Hochbauten gemafd den Technischen Baubestimmun-
gen des Landes NRW und deren Anpassungen zu bericksichtigen sind. Mit Aufnahme
des allgemeinen Hinweises zur Erdbebengefahrdung wird den allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Gefahrenabwehr sowie insgesamt
dem Schutzgut Mensch Rechnung getragen.

Verwendung von Mutterboden, vorsorgender Bodenschutz

Im Bebauungsplan wird ein allgemeiner Hinweis zum vorsorgenden Bodenschutz, zum
Umgang mit Mutterboden im Sinne von § 202 BauGB sowie zum Verfahren bei der
Verwendung von Recyclingmaterial aufgenommen. Mit der Aufnahme dieses Hinweises
im Bebauungsplan wird dem vorsorgenden Bodenschutz, dem Schutzgut Wasser sowie
insgesamt dem Schutzgut Boden/Flache Rechnung getragen.

Schutzstreifen

Gemald dem Hinweis des stadtischen Abwasserbetriebs der Stadt Leichlingen wird der
vorhandene stadtische Schmutzwasserkanal im Bebauungsplan mit einem insgesamt
5 m breiten Schutzstreifen gesichert, in dem oberirdische bauliche Anlagen, Baum- und
Geholzpflanzungen, Einfriedungen jeder Art, Tiefgaragen sowie bauliche Anlagen unter
der Gelandeoberflache durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird unzulassig
sind. Der Hinweis und die zeichnerische Darstellung des Schutzstreifens erfolgten zum
Schutz der Kanaltrasse.

Ferngasleitung

Im Plangebiet befindet sich eine stillgelegte Ferngasleitung, auf die im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung hingewiesen wurde. Der Verlauf des Leitungsbereiches wurde
im Bebauungsplan hinweisend eingetragen und der Hinweis aufgenommen, dass Mal3-
nahmen im Leitungsbereich der Ferngasleitung nur nach Klarung der Sachlage, Zu-
stimmung und erfolgter Beauftragung der Eigentimer durchgefuhrt werden durfen.

Deutsche Bahn

Da das Plangebiet unmittelbar an Betriebsflachen der Deutschen Bahn AG grenzt, wird
im Bebauungsplan zum Schutz von Fahrzeugfuhrern und des Fahrzeugbetriebs auf die
Anforderungen bei der Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen hingewie-
sen. Es wird ferner auf die Beteiligung der Deutschen Bahn AG bei der Errichtung, An-
derung und Beseitigung von baulichen Anlagen hingewiesen. Vorsorglich wird zum
Schutz gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf die Berechnung der Abstandsfla-
chen sowie die durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entste-
henden Emissionen hingewiesen. Damit wird der stérungsfreien Ausiibung des Bahnbe-
triebes Rechnung getragen und neben den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auch der Gefahrenabwehr sowie dem Schutzgut
Mensch entsprochen.
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AusgleichsmalRhahmen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein eigenstandiger landschaftspflege-
rischer Fachbeitrag durch das Biro ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH
(Stand: 02.10.2020) erstellt und die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen mit der zu-
standigen Unteren Naturschutzbehdrde abgestimmt. Der ermittelte Eingriff wird Gber ein
Okokonto des Rheinisch-Bergischen Kreises kompensiert und die erforderliche Kom-
pensation durch einen stadtebaulichen Vertrag gemalf 8 11 BauGB verbindlich verein-
bart.

Zur weiteren Erlauterung wird auf die Ausfihrungen im Umweltbericht verwiesen.

Einsichtnahme in auRerstaatliche Regelungen

Es wird ein Hinweis zur Einsichtnahme in aul3erstaatliche Regelungen (z.B. DIN-
Normen) gegeben, sodass die Gewahrleistung der umfassenden Kenntnisgabe der In-
halte des Bebauungsplanes fiir Planbetroffene sichergestellt ist.

Richtfunkstrecke

Gemald dem aktuellen Flachennutzungsplan der Blitenstadt Leichlingen ist innerhalb
des Plangebietes eine Richtfunkstrecke mit einem Schutzkorridor von rd. 200 m als
nachrichtliche Ubernahme gemaR § 5 Abs. 4 BauGB dargestellt. Innerhalb des Schutz-
korridors ist eine Beschrankung der Bauhohe auf 234 m tber NN (Normal-Null) einzu-
halten. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden von Seiten der Versorgungs-
trager keine Anregungen zur Richtfunktrasse gegeben. Die Richtfunkstrecke wird daher
lediglich als Hinweis in den Bebauungsplan ibernommen. Die im Bebauungsplan fest-
gesetzte maximale Geb&udehohe erreicht die im Flachennutzungsplan enthaltene Bau-
héhenbeschrankung nicht. Die Differenz zwischen Normal-Null und Normalhéhen-Null
belauft sich im Dezimal-Meter-Bereich, sodass davon ausgegangen werden kann, dass
durch die Umsetzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen negativen Auswirkun-
gen auf die Richtfunktrasse zu erwarten sind.

6. AUSWIRKUNGEN

6.1 Umweltauswirkungen

Vorbemerkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des § 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i.V.m. § 30 Landesnaturschutz-
gesetz (LNatSchG NRW) zu erwarten. Im Bebauungsplanverfahren wurden die zu er-
wartenden Auswirkungen auf die einzelnen Umweltparameter geprift und in einem
Umweltbericht zusammengefasst. Der Umweltbericht wird Teil der Planbegriindung und
somit Bestandteil des Bebauungsplanes. Im Rahmen des Verfahrens wurden die um-
weltbezogenen Belange (Schutzgiter) gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § la
BauGB ermittelt und bewertet.

Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen

Der Verursacher eines Eingriffes ist nach 8§ 15 BNatSchG dazu verpflichtet, alle ver-
meidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft zu unterlassen und voriibergehende, un-
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vermeidbare Beeintrachtigungen zu mindern. Entsprechende MaRnahmen missen an-
gerechnet werden, wenn sie dauerhaft erhalten bleiben. Nicht vermeidbare Eingriffe
missen durch Kompensationsmaflinahmen ausgeglichen werden. Die Vermeidungs-
und Minderungsmalinahmen sind Mal3nahmen, die das Bauvorhaben verandern bzw.
beeinflussen und dadurch das Ausmal} des Eingriffs reduzieren.

Die Empfehlungen von Malinahmen fur die Eingriffsvermeidung und -minderung wur-
den im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zusammengefasst und in der Planung
berucksichtigt.

Eingriff in den Naturhaushalt / Kompensationsbedarf

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
erstellt. Im Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages erfolgt eine Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung. Sodann kénnen die ggf. erforderlichen Kompensationsmal3-
nahmen sowie auch ggf. erforderliche, planexterne Ausgleichsflachen benannt werden.
Die Ergebnisse werden in die Begriindung sowie in den Umweltbericht eingearbeitet.

Artenschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde sowohl eine Potenzialabschatzung
zum Vorkommen planungsrelevanter Arten, als auch eine Begehung des Geldndes so-
wie der Bestandsgebaude durchgefiihrt. Dadurch sollen mogliche streng oder beson-
ders geschutzte Tier- und Pflanzenarten innerhalb des Plangebietes festgestellt werden
und geprift werden, ob durch das Planvorhaben ein artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestand nach § 44 BNatSchG verursacht wird. Die Ergebnisse des Gutachtens werden
im Rahmen der weiteren Bearbeitung erganzt und im Zuge der Planung berlcksichtigt.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung
hinsichtlich der auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen, insbesondere aus
Schienenverkehrslarm, sowie die mit der Planung einhergehenden, anlagebezogenen
Emissionen auf die umliegend bestehende schutzbedirftige Nutzung durchgefuhrt, um
die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu untersuchen bzw. um den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Rechnung zu tragen. Die
Ergebnisse sind in der Begrindung (siehe Kapitel 5.7) und den Umweltbericht einge-
flossen. Die erforderlichen SchallschutzmalRnahmen wurden in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Katastrophenschutz/Storfallvorsorge

Storfallbetriebe im Sinne der Storfallverordnung (Seveso-llI-Richtlinie) sind im Plange-
biet sowie in dessen Umgebung nicht vorhanden, planungsrechtlich nicht zulassig und
auch nicht geplant, sodass hieraus keine Gefahrdung auf die bestehende oder geplante
Wohn- bzw. Arbeitsbevélkerung ausgeht.

6.2 Stadtebauliche und verkehrliche Auswirkungen

Ziel der Planung ist es, das vorliegende Plangebiet einer ausschliel3lich gewerblichen
Entwicklung zuzufihren und somit die teils brachliegenden Flachen ,an der Glashutte®
zu revitalisieren. Insbesondere aufgrund der verkehrlichen Lage eignet sich das Plan-
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gebiet weiterhin flr eine gewerbliche Nutzung. Im Rahmen der stadtebaulichen Nach-
verdichtung und der Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe kann die bereits vorhandene
Infrastruktur bzw. Bausubstanz sinnvoll weitergenutzt, bzw. erganzt werden, um das
Angebot an Gewerbestandorten in der Stadt Leichlingen zu erweitern.

Die im Norden bestehenden Werkshauser sollen zugunsten weiterer Gewerbeflachen
zurlckgebaut werden. Im Suden des Plangebietes ist ebenfalls eine Nachverdichtung
durch neue Gewerbeimmobilien vorgesehen. Der aus mehreren Produktionshallen be-
stehende Hauptkomplex im Zentrum des Plangebietes wurde bereits fir die Nutzung
durch eine Vielzahl kleiner Unternehmen revitalisiert.

Verkehrliche Auswirkungen

Durch die Schaffung weiterer Gewerbeflachen wird eine Erhéhung des vorhandenen
Verkehrsaufkommens vorbereitet. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde
daher ein Verkehrsgutachten (Leinfelder Ingenieure, Stand: Juli 2020) erstellt, um die
maoglichen Auswirkungen der planbedingten Mehrverkehre zu untersuchen. Im Vorder-
grund der gutachterlichen Untersuchung steht neben der Bestandserfassung und Pla-
nungsprognose der Verkehrsmengen die Einschétzung der Verkehrsqualitat der umlie-
genden Verkehrsknoten. Dabei wurden die Einfahrt ins Plangebiet (KP 1, Stockberg/An
der Glashutte) sowie der unmittelbar angrenzende Knotenpunkt L288/L79 (KP 2, Stock-
berg/Landwehrstral3e/Ziegwebersberg) bertcksichtigt.

Die Verkehrsqualitatsbeurteilung liegt dem Handbuch fur die Bemessung von Stral3en-
verkehrsanlagen zugrunde (HBS 2015). Als Hauptbewertungskriterium gilt dabei die
mittlere Wartezeit der Verkehrsstrome. Entsprechend der Wartezeit wird fur jede Ein-
mindung die Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs festgelegt. Der gesamte Knotenpunkt
ist schlie3lich nach der schlechtesten Einzelqualitat eines Verkehrsstroms einzustufen.
Als Mindestqualitat fur den Verkehrsfluss wird im Regelfall die Stufe D mit einer mittle-
ren Wartezeit fir Fahrzeuge auf der Fahrbahn von weniger als 45 Sekunden sowie
Radverkehr/Ful3génger von weniger als 20 Sekunden festgelegt.

Die Leistungsfahigkeitsberechnung erfolgt fir den Bestand und den Prognose Mitfall in
den relevanten Spitzenstunden fir die Knotenpunkte KP 1 sowie KP2. Das Gutachten
zeigt fur die beiden vorfahrtsgeregelten Knotenpunkte, dass der Verkehr sowohl im Be-
stand als auch im Planfall in den Spitzenstunden in einer ,sehr guten“ Qualitat (QSV A)
abgewickelt werden kann. Die Wartezeiten fur Verkehrsteilnehmer an den wartepflichti-
gen Stréomen sind sehr gering. Daher sind die Kontenpunkte fur die heutige und auch
die zukunftige Verkehrsbelastung ausreichend dimensioniert. Eine Anpassung der Kno-
tenpunktgeometrie oder das Einrichten von Lichtsignalanlagen sind nicht erforderlich.

Insgesamt kann festgehalten werden, dass sich durch die Umsetzung des Bebauungs-
planes eine Verkehrssteigerung auf den umliegenden Streckenabschnitten von lediglich
6 % bis 13 % im Tagesverkehrsaufkommen einstellen wird. Dabei ist bereits eine all-
gemeine Verkehrssteigerung von pauschal 5 % fir das Prognosejahr 2030 bereits be-
ricksichtigt, sodass der reine Anteil auf den planbedingten Mehrverkehr im Vergleich
zur heutigen Bestandssituation deutlich geringer ausfallt.
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7. PLANUNGSALTERNATIVEN

Das Plangebiet stellt sich als eine der wenigen Gewerbebrachen in Leichlingen dar. Im
weiteren Stadtgebiet bestehen zwar weitere Gewerbegebiete, diese sind jedoch nur
bedingt geeignet oder es besteht kein unmittelbarer Flachenzugriff. So sind die Flachen
bereits betriebsgebunden oder kbnnen z.B. aus rechtlichen oder wirtschaftlichen Grin-
den nicht fur eine kurzfristige Bebauung aktiviert werden. Aufgrund der stadtebaulichen
Gesamtsituation in Leichlingen und der weiterhin hohen Nachfrage nach Gewerbefla-
chen hat die mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes vorgesehene Ent-
wicklungsflache eine hohe Relevanz.

Alternativ kdnnte das Plangebiet im heutigen Bestand verbleiben (,Nullvariante®). Fir
eine Entwicklung weiterer Gewerbestandorte misste sodann z.B. auf Flachen aul3er-
halb des Siedlungsgefliges (Aul3enbereich) zurlickgegriffen werden.

Planerisches Ziel des Bebauungsplans 102 ist u.a. die zukunfts- und marktfahige, ge-
werbliche Weiterentwicklung des Plangebietes. Als Malinahme der Innenentwicklung im
Sinne von 8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB wird das bereits erschlossene Plangebiet der Wie-
dernutzbarmachung zugefuhrt.

Insgesamt drangen sich Planungsalternativen oder anderweitige Planungsmoglichkei-
ten somit nicht auf.

8. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Planungsdaten Bruttobauland ca. 26.850 m? 100 %
Abwasserbeseitigung ca. 1.430 m2 ca. 53 %
Nettobauland (GE) ca. 20.9202 ca. 77,9 %
davon Privatstral3en (GFL) ca. 4.500 m2 ca. 16,8 %

9. QUELLENANGABEN

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden folgende Gutachten erstellt und der
Planung zugrunde gelegt:

e Schallgutachten
~Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Gewerbege-
biet An der Glashutte / westlich Ziegwebersberg“ der Stadt Leichlingen

TAC - Technische Akustik, 29.06.2020

e Verkehrsgutachten
,Bauvorhaben: Monteferro, Leichlingen, Verkehrsuntersuchung®
Leinfelder Ingenieure, Juli 2020
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e Entwéasserungskonzeption
,Kurzerlauterungen zur Regenwasserableitung, Bebauungsplan Nr. 102,
Monteferro Gelande® Leinfelder Ingenieure, 17.09.2020

e Artenschutzprufung
L2Artenschutzprifung (ASP Stufe |) zum Bebauungsplan Nr. 102 ,Gewerbe-
gebiet an der Glashutte/westlich Ziegwebersberg in Leichlingen®
ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, 05.08.2020

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
,Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Bebauungsplan Nr. 102 Gewerbege-
biet An der Glashutte/westlich Ziegwebersberg*
ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, 02.10.2020

aufgestellt:

Haan, den 02.10.2020, aktualisiert am: 28.04.2021

Dipl.-Ing. Kadir Ozboliik
Stadtplaner AKNW
ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH



