Begrundung
zum Bebauungsplan Nr. 12 - Mettmann-Nord-West
-11. Anderung -
gemaR § 9 Abs. 8 BauGB

1. Lage des Baugebietes, Geltungsbereich, Bestand

Das Plangebiet liegt im Nordwesten des bebauten Stadtgebietes an der Berliner Stralle Ecke
Weimarer Strafte. Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches sind aus dem Bebauungsplan er-
sichtlich. Das Plangebiet hat eine GrofRe von ca. 0,5 ha.

Auf dem Eckgrundstiick Berliner Stralle - Weimarer StralRe (Flurstlicke 1759 und 1173) befindet
sich ein eingeschossiges Gebdude mit einem Lebensmittelfrischemarkt, sowie angrenzend zwei
inzwischen leer stehende Ladenlokale und eine kleine Gaststatte. Im rlckwartigen Teil stehen
zwanzig Garagen. Auf dem westlich angrenzenden Grundstiick (Flurstick 1761) sind in einem
weiteren eingeschossigen Gebaude vier Ladenlokale (Grill, Backerei, Lotto/Zeitschriften, Apothe-
ke) und eine Gaststatte.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Im Plangebiet gilt derzeit der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 12 - Mettmann-Nord-West. Er
weist im Eckbereich der beiden Stralen mit Baulinien und Baugrenzen ein schmales winkelformi-
ges Baufenster und im riickwartigen Teil Garagen aus. Das bestehende Geb&dude des Lebensmit-
telmarktes und der angrenzenden Ladenlokale ragt jedoch lber das ausgewiesene Baufenster
hinaus. Die Garagen wurden um neunzig Grad gedreht gegenuber der Darstellung im Bebau-
ungsplan errichtet.

Der Betreiber des Lebensmittelfrischemarktes beabsichtigt, auf dem Grundstick einen Neubau mit
groRerer Verkaufsflache zu errichten (ca. 800 gm Verkaufsflache). Dazu sollen zunachst die direkt
an den Frischemarkt angrenzenden Ladenlokale, die kleine Gaststatte sowie die Garagen abge-
rissen und an der Stelle der Neubau errichtet werden. Danach ist der Abriss des derzeitigen Ge-
baudes vorgesehen. An dieser Stelle werden dann ca. 25 Stellplatze fir die Kunden des Lebens-
mittelfrischemarktes geschaffen.

Im Rahmen der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 - Mettmann-Nord-West - werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, dass sowohl die Errichtung des Lebensmittel-
marktes mit Stellplatzen als auch, sollte dieses Vorhaben nicht umgesetzt werden, eine Wohnbe-
bauung maglich ist.

Fir die auf dem Nachbargrundstiick vorhandene eingeschossige Ladenzeile gibt es im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan keine Ausweisung von Baulinien und/oder Baugrenzen. Im Rahmen der 11.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 - Mettmann-Nord-West - soll daher aufterdem die vorhan-
dene Ladenlokalzeile durch die Ausweisung von Baugrenzen gesichert werden.

3. Planungsrechtliche Situation

Im Regionalplan (GEP 1999) fiir den Regierungsbezirk Disseldorf ist das Gebiet des Bebauungs-
plans als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Der Flachennutzungsplan der Stadt Mettmann
sieht Wohnbaubauflachen vor. Eine Anderung des Fldchennutzungsplans ist nicht notwendig.



4. Ziel der Planung

Der Lebensmittelfrischemarkt erfiillt an dieser Stelle eine Nahversorgungsfunktion, die durch die
angrenzend vorhandenen Ladenlokale ergéanzt wird.

Im Einzelhandelsgutachten des Biiros Junker und Kruse, Dortmund, aus dem Jahr 2004 heif3t es
dazu auf den Seiten 107 - 108:

"Die Ausfiihrungen (...) zeigen auf, dass die aktuelle Situation der wohnungsnahen Grundversor-
gung in Mettmann zwar quantitativ zufrieden stellend, rdumlich zum Teil aber als noch ausbaufa-
hig zu bewerten ist. Entsprechend besteht in diesem Themenbereich ein zumindest mittelfristiger
Handlungsbedarf. (...) Angesichts der stetig zunehmenden Verkaufsflache von Lebensmittelanbie-
tern sind auch in Mettmann Erweiterungen / Verlagerungen von bestehenden Betrieben auf heute
marktibliche VerkaufsflachengroRen zum Teil sinnvoll bzw. die Rahmenbedingungen zu verbes-
sern. Aber nur bei einigen Anbietern besteht zurzeit perspektivischer Handlungsbedarf. Dies be-
trifft (...) Kaiser's an der Berliner Stralte, der mit rund 500 gm Verkaufsflache untern den heute Ub-
lichen Flachendimensionen fir Vollsortimenter von rund 1.000 gm liegt. Hier sollten mittelfristig
Chancen fiir eine VergroRerung der Verkaufsflache ausgelotet werden, um diesen fur die Nahver-
sorgung in nordwestlichen Mettmann zu sichern. (...)

Obwohl der absatzwirtschaftliche Spielraum im Bereich Lebensmittel begrenzt ist, sind mogliche
Erweiterungen dieser Betriebe vor dem Hintergrund einer Sicherung des raumlichen Versor-
gungsnetzes zu vertreten. Allerdings ist darauf zu achten, dass es sich nur um deutliche begrenz-
te MaRnahmen handelt, die das Ziel verfolgen, die Angebotssituation langfristig zu stabilisieren
und damit die Sicherung der wohnungsnahen Grundversorgung zu erreichen.”

Die aktuelle Fortschreibung des Gutachtens von 2007 bestétigt diese Aussagen.
Ziel der Planung ist daher der grundsétzliche Erhalt der Nutzungen an dieser Stelle, unter Bertck-

sichtigung der angrenzenden Wohnbebauung, und die Schaffung der dazu notwendigen pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen.

5. Planerisches Konzept

Anlass fir die Plananderung ist der geplante Neubau des Lebensmittelfrischemarktes. Da dieser
eindeutig der Nahversorgung dient, wird der liberwiegende Teil des Plangebietes als allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Gemanl § 4 Abs.2 BauNVO sind in einem WA-Gebiet auch der
Versorgung des Gebietes dienende Laden zuldssig, also die vorhandene und zu erhaltene Nut-
zung. Sollte der Neubau jedoch nicht zum Tragen kommen, so kann an dieser Stelle ohne erneute
Bebauungsplananderung auch eine sich in die Umgebung einfligende Wohnnutzung oder eine
andere in einem WA-Gebiet zuldassige Nutzung entstehen.

Parallel der Berliner StraRe und der Weimarer StraRe wird Verkehrsflache mit besonderer Zweck-
bestimmung ausgewiesen. Hiermit werden die vorhandenen offentlichen Stellplatze planungs-
rechtlich festgesetzt.

6. Bauliche Nutzung

Die Baugrenzen werden so ausgewiesen, dass sowohl die Errichtung des Lebensmittelfrische-
marktes oder anderer Laden als auch eine Wohnbebauung mdglich ist (drei Meter von der westli-
chen und nordlichen Grundstiicksgrenze, 35 Meter parallel zur westlichen Baugrenze und im Su-
den finf Meter parallel zur Stral3e).

Nach aktuellen Entscheidungen des Bundesverwaltungsgerichtes wird bei einem Lebensmittelfri-
schemarkt eine GroRflachigkeit ab 800 gm Verkaufsflache erreicht. Bis zu dieser Groftenordnung
ist der Bau eines solchen Marktes im Allgemeinen Wohngebiet zuldssig. Sofern ein groRerer Le-
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bensmittelfrischemarkt an dieser Stelle geplant werden sollte, wobei dem Vorhaben durch die
ausgewiesenen Baugrenzen und dem notwendigen Nachweis der Stellplatze Grenzen gesetzt
sind, so ist das Vorhaben gemalR Einzelhandelserlass Ziffer 5.6 zunachst der Bezirksregierung
Dusseldorf vorzulegen.

Im Falle der Errichtung des Lebensmittelfrischemarktes soll dessen Anlieferung am nordlichen
Ende des Grundstlicks erfolgen. Auf dem Grundstiick kdnnen die gewlinschte im WA-Gebiet zu-
lassige Groflle des Lebensmittelfrischemarktes sowie die geplanten Stellplatze nur realisiert wer-
den, wenn die Bebauung in Teilen auch auf der Grundstlicksgrenze errichtet wird. An der Berliner
Stralle ist dies unproblematisch, da die Abstandflache hier bis zur Mitte der StraRe ragen darf. Im
Bereich der Anlieferung an der Rickseite wird jedoch, da hier die notwendigen Abstandflachen
nicht zur Verfiigung stehen, in einem zehn Meter langen Teilbereich eine Baulinie festgesetzt. Das
heifdt, ein Gebaude muss an dieser Stelle auf der Grundsticksgrenze errichtet werden. Dies kon-
nen jedoch zum Beispiel auch Garagen eines Wohngebaudes sein.

Fir den Fall, dass ein neuer Lebensmittelfrischemarkt in Teilen zweigeschossig ausgefuhrt wird,
wobei im Obergeschoss zum Beispiel notwendige Nebenrdume vorgesehen werden konnen, wird
im Plangebiet eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Diese fiigt sich durchaus in die umge-
bende drei- bis viergeschossige Bebauung ein.

Der eingeschossige Baukorper mit den Ladenlokalen westlich davon bleibt erhalten und wird ent-
sprechend durch Baugrenzen ausgewiesen. Auch hier wird eine Zweigeschossigkeit festgesetzt,
so dass der Baukorper aufgestockt werden oder mit zwei Vollgeschossen neu errichtet werden
konnte. Eine solche Mallnahme ist derzeit zwar nicht geplant, wirde sich aber ebenfalls in die
Umgebung einfligen. Daher soll diese Méglichkeit im Rahmen der Anderung eingerdumt werden.

Aufgrund einer Anregung des Eigentumers der Ladenzeile im Rahmen der offentlichen Auslegung,
wonach auf der Riickseite Erweiterungen der Ladenlokale geplant sind, wurde die rlickwartige
Baugrenze verschoben und drei Meter parallel zur Grundstiicksgrenze festgesetzt.

7. Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die Berliner StralRe, Uber die mehrere Buslinien verlaufen, und die Wei-

marer Strale erschlossen.

8. Ruhender Verkehr

Derzeit stehen auf dem Grundstiick 20 Garagen, die privat vermietet sind. Die Garagen sind je-
doch nicht per Baulast angrenzenden Gebduden zugeordnet. Die Garagen mussen fir den Neu-
bau des Lebensmittelfrischemarktes abgerissen werden. Eine Errichtung an anderer Stelle ist
nicht geplant. Allerdings besitzt der Grundstlickseigentimer in der Nachbarschaft weiteren Grund-
besitz mit Garagen, die auch den bisherigen Garagenmietern angeboten werden kénnen. Auch
sind die angrenzenden Grundstlicke ausreichend groR, um dort zusatzliche Stellplatze oder Gara-
gen errichten zu kénnen.

An der Stelle des bisherigen Gebaudes des Lebensmittelfrischemarktes sollen nach dessen Abriss
25 Stellplatze fur die Kunden errichtet werden. Derzeit besitzt der Markt keinerlei eigene Stellplat-
ze. Die Kunden kdnnen nur die angrenzenden &ffentlichen Stellpldtze benutzen. Fir einen Le-
bensmittelfrischemarkt mit ca. 700 gm wird als Richtzahl ein Stellplatz je 30-50 gm Verkaufsflache
empfohlen. Dies ergibt zwischen 14 bis 24 Stellplatze. Die Richtzahl kann somit auf dem Grund-
stlick eingehalten werden.

Dartber hinaus hat der Lebensmittelfrischemarkt eine Nahversorgungsfunktion fur die angrenzen-
den Wohnbereiche. Einkdufe konnen und werden hier durchaus auch ohne Auto gemacht. Auller-
dem funktioniert der Markt derzeit ohne jegliche private Stellpldtze, so dass die Anlage der oben
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genannten 25 eine deutliche Verbesserung darstellt.

Auf dem westlich angrenzenden Grundstiick befinden sich neben der Ladenlokalzeile drei private
Stellplatze, die derzeit Uber die Zufahrt zum Garagenhof hinter dem Lebensmittelmarkt erreicht
werden konnen. Diese Zufahrt ist im Grundbuch verankert und muss auch kiinftig sichergestellt
werden. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist nachzuweisen, dass eine Zufahrt auch
bei Errichtung des Neubaus noch maoglich ist.

9. Umweltbelange

Im Rahmen der Plandanderung wird der vorhandene Zustand (Wohngebiet mit Geschéaften zur
Nahversorgung) planungsrechtlich festgesetzt, wobei einerseits die Moglichkeit geschaffen wird,
die Nutzung Lebensmittelfrischemarkt in westlicher Richtung zu verschieben und so zusatzlich ei-
ne Anzahl von Stellplatzen errichten zu kénnen. Andererseits kann aber auch eine Wohnbebau-
ung geschaffen werden. In beiden Fallen bleibt jedoch der Gebietscharakter Allgemeines Wohn-
gebiet erhalten. Demnach werden die Grundzige der Planung nicht beriihrt. Daher wird die 11.
Anderung des Bebauungsplans im Vereinfachten Verfahren gemafl 13 BauGB durchgeflihrt. Da-
bei kann gemal Absatz 3 auf die Durchflihrung einer Umweltpriifung und die Erstellung eines
Umweltberichtes verzichtet werden.

Unabhangig davon ist aber festzustellen, dass die Plandnderung voraussichtlich keine nachtragli-
chen Umweltauswirkungen verursachen wird. Durch eine mogliche VergroRerung der Ladenflache
kommt es nicht zu einer Vergroflerung der versiegelten Flache. Die Grundstlicke sind bereits heu-
te vollstandig versiegelt. Daran wird sich auch kiinftig kaum etwas andern. Allerdings wird im
Rahmen der Textlichen Festsetzungen eine Fassadenbegriinung festgesetzt, so dass eine gewis-
se Begriinung so weit moglich realisiert werden kann. Weitere Umweltauswirkungen sind nicht zu
erkennen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden wurde seitens des Staatlichen Umweltamtes Dusseldorf
die Forderung erhoben, ein Schalltechnisches Gutachten erstellen zu lassen, dass die Vertraglich-
keit des neuen Lebensmittelfrischemarktes mit der umgebenden Wohnbebauung aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht nachweist.

Von der Einholung einer Schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens wurde abgesehen, da mit der Ausweisung Allgemeines Wohngebiet (WA) im Plangebiet die
Errichtung des Lebensmittelfrischemarktes nicht zwingend festgesetzt ist. Es kann durchaus auch
eine Wohnbebauung oder eine andere im WA-Gebiet zulassige Nutzung entstehen.

Der Nachweis Uber die Immissionsschutzmafige Vertraglichkeit des Lebensmittelfrischemarktes
ist vielmehr im Rahmen des spateren Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen, wenn auch die
konkrete Projektplanung vorliegt, so dass eventuelle Beeintrachtigungen der Wohnbebauung
durch konkrete Mallnahmen beim Bau des Marktes (zum Beispiel bei der Luftungstechnik) be-
rucksichtigt und vermieden werden konnen. Auch durch diese Vorgehensweise wird der Schutz
der angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung vor Auswirkungen durch den neuen Lebensmit-
telfrischemarkt sichergestellt. Diese Vorgehensweise wurde mit dem Staatlichen Umweltamt, das
inzwischen als Dezernat 53.1 zur Bezirksregierung Dusseldorf gehort, abgesprochen.

Sollte der Lebensmittelmarkt nicht entstehen und stattdessen an der Stelle eine Wohnbebauung
errichtet werden, so muss deren Belastung durch den Verkehr auf der Berliner Straflle ebenfalls
durch ein Schallgutachten untersucht werden. Wie vom Kreis Mettmann angeregt, wird auch diese
Untersuchung erst im Baugenehmigungsverfahren vorgelegt, wenn konkret feststeht, was dort
gebaut werden soll.

Die Untere Bodenschutzbehdrde weist dartber hinaus darauf hin, dass im informellem Altstandort-
und Altablagerungskataster des Kreises der Hinweis auf eine im Bereich des Lebensmittelmarktes
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friiher vorhandene Chemische Reinigung und Bekleidungsfarberei enthalten und unter Umstanden
mit Bodenverunreinigungen zu rechnen ist. Weiterhin ist in einem der Ladenlokale derzeit eine
Chemische Reinigung ansassig.

Da das gesamte Grundstlick zurzeit vollstandig durch Gebdude, Garagen und Zufahrten versiegelt
ist, ist eine Untersuchung des Bodens nicht méglich. Mit der Unteren Bodenschutzbehorde wurde
vereinbart, dass nach Abriss der bestehenden Gebaude und Beseitigung der Versiegelungen eine
Bodenuntersuchung vorgenommen wird. Der Hinweis auf die Notwendigkeit einer solchen Unter-
suchung wird in die Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

10. Ver- und Entsorgung

Trinkwasser wird durch die Stadtwerke Dusseldorf geliefert.

Den elektrischen Strom stellt das RWE bereit. Moglich sind auch MaRnahmen zu einer alternati-
ven Energieversorgung, wie z.B. Solarkollektoren, Solarzellen, Warmepumpen und weitere rege-
nerative Energien. Das RWE weist auf einen bestehenden Stromkasten hin, der der neuen Be-
bauung im Weg steht. Dieser soll auf Kosten des Grundstiickseigentimers und Bauherrn versetzt
werden.

Die Entwasserung des Bebauungsplangebietes erfolgt Uber das vorhandene Kanalsystem zur
Klaranlage. Alle Anlagen zur Abwasserbehandlung und -ableitung entsprechen den a.a.R.d.T.

Die Ableitung des Regenwassers erfolgt in dem bereits bebauten und angeschlossenen Gebiet
tiber ein Mischsystem. Eine Versickerung des auf den Dachflachen anfallenden Regenwassers ist
grundsatzlich moglich, aufgrund der weitgehenden Versiegelung der Flachen aber vermutlich nicht
realisierbar.

Die stadtische Miillabfuhr ist fur die Entsorgung des anfallenden Mills zustandig. Flachen fir die

temporare Lagerung von wieder verwertbaren Wertstoffen in Containern werden im Bebauungs-
plangebiet vorgesehen.

11. MaBnahmen zur Durchfiihrung

Die Flichen befinden sich vollstandig in Privatbesitz. Besondere MalRnahmen zur Durchfiihrung
sind nicht notwendig.

12. Kosten

Die Kosten flr die MalRnahmen tragen private Investoren.

Mettmann, 13.04.2007
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