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Entscheidungsbegrindung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.34A
¥ - Mettmann-sud -
1. Lage des Plangebietes, Geltungsbereich, Bestand

Das Plangebiet liegt sUdlich der Innenstadt, &stlich der Bahn-
linie Mettmann - DlUsseldorf. Es wird begrenzt

im Norden durch die Beethovenstrape,

im Osten durch die 6stlichen Grenzen der Flurstlicke Gemar-
kung Mettmann, Flur 14, Flurstlick Nr. 5574 und
5573,

im Suden durch die Albert-Kemmann-Strafe,

im Westen durch die Haydnstrafe.

Die genauen Grenzen des Plangebietes sind aus dem Bebauungs-
plan ersichtlich.

Die Grépe des Plangebietes betr&gt ca. 1,6 ha.

Im Westen des Plangebietes befindet sich ein 2-3geschossiger
Gebaudekomplex, der Uberwiegend zu Wohnzwecken genutzt wird.
Im Erdgeschof ist vereinzelt Geschéaftsnutzung vorhanden. Der
6stliche Teil des Plangebietes ist unbebaut und liegt gréBten-
teils brach. Entlang der Beethovenstrafe ist ein Grlnstreifen
mit dichter Bepflanzung vorhanden. Im Anschlup daran befindet
sich im Nord-Osten ein Spielplatz der Kategorie C. Zwischen
den beiden Wendehammern an der Albert-Kemmann-StraPfe sind
teilweise Gemeinschaftsstellpldtze angeordnet.

2. Planungsrechtliche Situation

Der glultige Flachennutzungsplan der Stadt Mettmann stellt den
Anderungsbereich als Kerngebiet (MK) dar. Im rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan Nr. 34A, 1. Anderung ist entsprechend dem
Flachennutzungsplan Kerngebiet festgesetzt.



Da im Rahmen der Bebauungsplandnderung eine Umzonung von Kern-
gebiet (MK) in allgemeines Wohngebiet (WA) vorgenommen wird,
ist auch eine Fl&chennutzungspland&nderung erforderlich. Die 5.
Flachennutzungsplan&nderung wird parallel zur Bebauungsplanan-
derung durchgefihrt, wobei die Darstellung von Kerngebiet (MK)
in Wohnbauflachen (W) geandert wird.

Anlap der Planung

Das Plangebiet ist Teil des Wohnsiedlungsbereiches Mettmann-
stid. Bei der Aufstellung der Bebauungspl&ne fir diesen Sied-
lungsbereich war das Anderungsgebiet als Standort fur die Nah-
versorgung und fur BUro- und Geschdftsflachen vorgesehen. In-
sofern wurde es als Kerngebiet festgesetzt. Dieser Gebietscha-
rakter wurde auch bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
34A beibehalten, obwohl auf einen wesentlichen Teil der ge-
planten Bliro- und Geschdftsfldchen zugunsten des Wohnungsbaues
verzichtet wurde. Das im westlichen Teil des Plangebietes re-
lisierte Bauvorhaben umfaPt neben kleineren L&den und Ge-
sch&ftsflachen in grdpferem Umfang Wohnungen, so dap faktisch
nicht von einem Kerngebiet gesprochen werden kann.

Fliir den unbebauten Teil des Kerngebietes wurde 1989 ein Bauan-
trag auf Errichtung eines groffléchigen Einzelhandelsbetriebes
mit einer Verkaufsfldche von tber 4.000 m? gestellt. Da dieser
Verbrauchermarkt das Map der fir die Nahversorgung erforderli-
chen Geschaftsfléchen erheblich iberschreiten und die Funktion
des Stadtzentrums als Mittelpunkt der Ubergreifenden Versor-
gungsaufgaben beeintrdchtigen wirde, hat der Rat der Stadt
Mettmann am 20.02.1990 die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
34A beschlossen und prallel dazu beantragt, die Entscheidung
Uber das Baugesuch gemdp § 15 BauGB zurilickzustellen. Ergénzend
ist zur Sicherung der Planung eine Veranderungssperre als Sat-
zung beschlossen worden, die zwischenzeitlich mit Zustimmung
des Regierungsprasidenten zum zweiten Mal verléngert worden
ist.



Ein wesentliches Ziel der Bebauungsplananderung ist dabei die
Reduzierung der zuléssigen Gesché&ftsfldchen auf ein gesamt-
stadtisch vertragliches MaPB, wobei die Nahversorgung des Wohn-
siedlungsbereiches Mettmann-sSud gewahrleistet werden soll.

Planerisches Konzept und bauliche Nutzung

Zur Ermittlung einer sinnvollen GréPenordnung privater Versor-
gungseinrichtungen fur die Entwicklung eines Nahversorgungsbe-
reiches fir Mettmann-Sid ist eine gutachterliche Untersuchung
in Auftrag gegeben worden. Als Ergebnis wird die Begrenzung
der zuléssigen Gesamt-Geschaftsflache auf maximal 2.400 m?
empfohlen, wobel ein Lebensmittelsupermarkt (als Frischemarkt)
eine Verkaufsflache von 800 - 1.000 m2? nicht Uberschreiten
sollte.

Unter Berlucksichtigung dieser Ergebnisse wird eine Umzonung
von Kerngebiet (MK) in allgemeines Wohngebiet (WA) vorgenom-
men, um sicherzustellen, daP keine Umwandlung verschiedener
Geschaftsflachen in einen Verbrauchermarkt erfolgt. Gleichzei-
tig ist auch die Entwicklung eines Nahversorgungsbereiches im
Sinne des Gutachtens in einem allgemeinen Wohngebiet mdglich.
Da auch die vorhandenen Nutzungen beziglich ihrer Art und Gré-
Benordnung in den Zulassigkeitskatalog der Baunutzungsverord-
nung fir ein allgemeines Wohngebiet passen, wird mit der Her-
abzonung auch kein Eingriff in ausgeilbte Nutzungen vorgenom-
men.

Die Festsetzung des Mafes der baulichen Nutzung erfolgt unter
Berlicksichtigung des bebauten Teils des Plangebietes und der
in der ndheren Umgebung vorhandenen Bebauung.

Eine wesentliche Anderung gegenlber dem Ursprungsplan liegt in
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflédchen. Die Aus-
dehnung in éstlicher Richtung erfolgt zum einen vor dem Hin-
tergrund einer sinnvolleren Grundstlicksausnutzung. Gleichzei-
tig wird durch den damit verbundenen Fortfall der Gemein-
schaftsstellplatzanlage eine Verbesserung der stadtbaulichen



Situation bezogen auf Larmimmissionen fir die angrenzenden
Wohngebaude erreicht. Gegenuber der vorhandenen Bebauung sind
die Baugrenzen in der Form angeordnet worden, daP durch eine
Gruppierung von Baukdrpern um den vorhandenen Innenhof dieser
rédumlich geschlossen werden kann. Im ndédrdlichen Bereich orien-
tieren sich die Baugrenzen an der Beethovenstrafe und sind in
der Form angeordnet, daP ein weiterer Innenhof gebildet wird
und die Baukdrper gleichzeitig Schallschutzfunktionen Uberneh-
men koénnen.

Wahrend der &éffentlichen Auslegung sind von einem betroffenen
Grundstlckseigentimer Anregungen und Bedenken geduPert worden.
Sie richten sich vorwiegend gegen die beabsichtigte Umzonung
von Kerngebiet in allgemeines Wohngebiet und gegen die grenz-
Uberschreitende Festsetzung uUberbaubarer Flachen, da hierdurch
die Realisierung des Planuﬁgskonzeptes verhindert wird.

Die vorgetragenen Anregungen und Bedenken ké&énnen zu keiner An-
derung der Planung fuhren. Durch die Umzonung von Kerngebiet
in allgemeines Wohngebiet soll vorrangig die Errichtung grop-
flachiger Einzelhandelsnutzungen verhindert werden. Weiterhin
ist zu berlcksichtigen, dap trotz Uber 10jahriger Rechtskraft
des Bebauungsplanes keine anderen kerngebietstypischen Nutzun-
gen realisiert worden sind. Dies ist auch ein Indiz dafdr, dap
dieser Standort - abgesehen von dem beantragten Verbraucher-
markt — als Kerngebiet offensichtlich unattraktiv ist. Dies
wird nicht zuletzt durch die im Plangebiet realisierten Nut-
zungen bestatigt. Die weiterhin beabsichtigte Versorgung des
Siedlungsbereiches Mettmann-Sud mit Gltern des téaglichen Be-
darfs kann auch innerhalb eines allgemeinen Wohngebietes si-
chergestellt werden.

Mit der vorliegenden Planung wird eine verbesserte Ausnutzbar-
keit des Grundstlickes gegeniliber dem Ursprungsplan gewdhrlei-
stet. Bei der grenziberschreitenden Festsetzung der Baugrenzen
handelt es sich lediglich um untergeordnete Teilfl&chen, die -
wie schon ausgefihrt - eine geschlossene Raumbildung ermégli-
chen. Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzept kann je-



doch auch unter BerlUcksichtigung der gegebenen Grundstlckssi-
tuation realisiert werden.

Wegen der bewegten Topographie und des zum Teil erheblichen
Héhenunterschieds - insbesondere zur bestehenden Bebauung im
Osten - ist die zulassige Zahl der Vollgeschosse im éstlichen
Bereich auf 2 begrenzt worden. Erganzend werden Festsetzungen
Uber die maximal zuldssigen Traufhdhen, die maximal zuldssigen
Firsthéhen und die maximal zulassigen HOhen der Erdgeschoffuf-
béden getroffen. Neben der gebotenen RlUcksichtnahme gegenlber
der Nachbarschaft wird damit auch eine dem natlrlichen H&hen-
verlauf entsprechende Hbhenstaffelung der Baukdrper gewdhrlei-
stet.

Die Festsetzung der Dachneigung von 30°-45° berlcksichtigt
einerseits die bestehende Bebauung, erdffnet auf der anderen
Seite aber auch ausreichend Spielraum fir individuelle, ggf.
gestaffelte Lbésungen.

Mit der Begrenzung der Zulassigkeit wvon Dachaufbauten und
Dacheinschnitten auf max. 1/2 der Traufenlédnge der zugehdrigen
Dachfldche wird sichergestellt, dapf Dacher auch flachenmafig
als solche erkennbar sind.

Der Ausschluf von Dachaufbauten flir eine einzelne Dachflache

im 6stlichen Plangebiet hat nachbarschiitzenden Charakter. Mit
dieser Festsetzung soll eine zu massiv in Erscheinung tretende
Bebauung - insbesondere auch im Dachbereich verhindert werden.

Verkehr

Die verkehrliche Erschliepung des Plangebietes ist durch die
vorhandenen StraPfen gesichert. Zur Verbesserung der stadtebau-
lichen Situation - insbesondere fir die angrenzenden Wohnge-
biete - ist fir einen GroPteil des ruhenden Verkehrs der noch
bebaubaren Fladchen die Unterbringung in einer Tiefgarage vor-
gesehen. Die im Ursprungsplan im 6stlichen Plangebiet festge-
setzte Gemeinschaftsstellplatzanlage kann dadurch entfallen.



Weiter wird durch die Verlegung der Zu- und Abfahrt zur Tief-
garage von der Albert-Kemmann—-Strafe zur Beethovenstrafe eine
Verringerung der Larmimmission in den angrenzenden Wohngebie-
ten angestrebt.

Die Anbindung an den OPNV ist in unmittelbarer N&he durch die
Haltestelle BeethovenstraPe der Linie 739 gewdhrleistet,

Grinflé&chen

Im Nord-Osten des Plangebietes an der Beethovenstrafe liegt
ein Kinderspielplatz der Kategorie C. Mit der Anderung des
stadtebaulichen Konzeptes und besonders durch die Verlegung
der Zu- und Abfahrt zur Tiefgarage an die BeethovenstraPe wird
auch eine Verlegung des Spielplatzes erforderlich. Er wird
sudlich seines jetzigen Standortes in gleicher GroéBe festge-
setzt. Die beabsichtigte Verlegung ist auch st&dtebaulich po-
sitiv zu bewerten, zumal die jetzige Lage direkt an der Beet-
hovenstrafe, besonders unter Sicherheitsgesichtspunkten, &u-
Berst unginstig ist. Die Erreichbarkeit des Spielplatzes wird
durch Flachen, die mit Geh- und Fahrrechten belastet werden,
gesichert.

Gegenlber der vorhandenen Wohnbebauung wird der Spielplatz
durch einen 3 m breiten Grinstreifen abgegrenzt. Flir diese
Flédche wird im Bebauungsplan das Anpflanzen von B&umen und
Straduchern gemaPf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt.

Die entlang der Bdschung zur BeethovenstraPfe vorhandene um-
fangreiche Bepflanzung soll gréPtenteils erhalten werden. Der
fir die Zu- und Abfahrt notwendige Eingriff ist allein schon
durch die Lage der Erschliefung im Bereich der geringsten B&6-
schungstiefe minimiert. Als Ausgleich flir den unvermeidbaren
Resteingriff wird entlang der Béschung ein bis zu 3 m breiter
Grinstreifen gemafp § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Wei-
terhin werden fir die Teile der Tiefgarage, die auf den nicht
Uberbaubaren Grundsticksfldchen liegen, Begrilnungsmapnahmen
festgesetzt.



Ver— und Entsorgung

Die Entwdsserung des Plangebietes erfolgt in den Sammler Beet-
hovenstraBe. Von dort erfolgt die Weiterleitung uber den
Hauptsammler TalstraPe zum Klarwerk Mettmann, wo die Behand-
lung der klarpflichtigen Abw&sser vorgenommen wird. Fur die
Regenwasserbehandlung ist das Regeniberlaufbecken Freistein
vorhanden. Weiterhin ist ein Regenlberlauf im Einmindungsbe-
reich Beethovenstrape/TalstraPe (RU 12) vorgesehen. Die Pla-
nung hierflr ist beim Regierungsprasidenten zur Erteilung der
entsprechenden wasserrechtlichen Genehmigung eingereicht wor-
den.

Vorbehaltlich der Genehmigung des Regierungspréasidenten kann
1994 mit dem Bau des RUs Beethovenstrafe begonnen werden. Die
notwendigen finanziellen Mittel sind im Investitionsplan der
Stadt fur 1994 enthalten. Insofern kann davon ausgegangen
werden, daP zeitgleich mit der Errichtung neuer Bauvorhaben
das R0 Beethovenstrafe fertiggestellt ist.

Die erforderliche Sanierung des Klarwerkes Mettmann - bezogen
auf den Parameter Stickstoff - kann nach den Vorstellungen des
Bergisch-Rheinischen Wasserverbandes Ende 1996 abgeschlossen
sein. Vor diesem Hintergrund sind samtliche MaPnahmen zur Ver-—
meidung von zus&tzlichen Abwdssern anzuwenden, z.B. Versicke-
rung des nicht klarpflichtigen Niederschlagwassers auf dem
Baugrundstiick. In welchem Umfang zusé&tzliche, durch Bauvorha-
ben verursachte Abwasseraufkommen dem Klarwerk zugefihrt wer-
den kénnen, mup anhand eines konkreten Bauantrages im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens geprift werden.

Die Stromversorgung und die Wasserversorgung sind durch das
vorhandene Netz sichergestellt.




Die Mullabfuhr erfolgt durch den stadtischen Betrieb zur Mull-
verbrennungsanlage DUsseldorf. Wertstoffe werden im Rahmen des
Dualen Systems durch die Stadt bzw. private Entsorgungstrager

eingesammelt.

Immissionsschutz

Die Neuordnung des ruhenden Verkehrs ist als Beitrag zur Larm-
immissionsminderung zu sehen. Unabhdngig davon ist das Plange-
biet Larmimmissionen durch die im Norden liegende Beethoven-
strafe ausgesetzt. Zur Ermittlung erforderlich werdender Larm-
schutzmaPfnahmen ist eine schalltechnische Untersuchung in Auf-
trag gegeben worden. Nach dem Gutachten der Akustikberatung
Peutz GmbH, Dusseldorf werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" fir all-
gemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) z.T.
erheblich Uberschritten, wobei tagslber bis zu 8 dB(A) und
nachts bis zu 10 dB(A) hbhere Werte ermittelt wurden. Im wes-
entlichen erstreckt sich die Uberschreitung der Richtwerte auf
Bereiche, die der BeethovenstraPfe zugewandt sind.

Wegen der stadtraumlichen Gegebenheiten und der topographi-
schen Verhdltnisse koénnen aktive Larmschutzmafnahmen in Form
von Larmschutzwdllen und/oder -wanden nicht ausgefihrt werden.
Insofern werden passive Schallschutzmafnahmen erforderlich.
Entsprechend den Ergebnissen der Untersuchung werden textliche
Festsetzungen Uber die notwendige Schalldammung von Fassaden
im Bebauungsplan getroffen.

N&érdlich des Anderungsgebietes liegt die Altablagerung Blumen-
straPe, Kreis-Nr. 6879/2 Me. Es handelt sich dabei um bis zu

8 m machtige Ablagerungen aus Bodenaushub, Bauschutt, Schlak-
ken und teilweise Hausmill. Diese Ablagerung ist in verschie-
denen Gutachten untersucht worden. Nach dem derzeitigen Kennt-
nisstand ist nach Auffassung des Gutachters bei den bestehen-
den Verhaltnissen vor Ort eine Beeinflussung der Bodenluft in
Bereichen sudlich der BeethovenstraPe durch migrierendes
Methan nicht zu erwarten. Vorsorglich sollte jedoch bei Reali-
sierung eines Bauvorhabens die Einrichtung mindestens einer



10.

dauerbeprobbaren Bodenluftmefstelle sowie die Entnahme einer
Bodenluftprobe und ihre Analyse auf Deponiegashauptkomponenten
erfolgen. Ein Hinweis hierzu wurde in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Hiermit werden vom Staatlichen Amt fur Wasser- und Ab-
fallwirtschaft vorgetragene Bedenken berlUcksichtigt.

Prufung der Umweltvertraglichkeit

Die mit der Bebauungsplananderung verbundenen, auszugleichen-
den Eingriffe beziehen sich im wesentlichen auf die Tiefgarage
und deren Zu- und Abfahrt. Als Ausgleich dafir sind Festset-
zungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB getroffen worden, die
den vorhandenen Grinbestand ergénzen bzw. negative Auswirkun-
gen der Tiefgarage mindern sollen.

Als MapPnahme zur Reduzierung der Oberfldchenversiegelung sind
ebenerdige Stellpl&tze in wassergebundener Decke oder mit
Rasengittersteinen zu erstellen.

Kosten
Flir die Verlegung des Spielplatzes entstehen fur die Stadt

Kosten in Héhe von ca. 70.000 DM, sofern diese nicht von

einem Bautré&ger Ubernommen werden.

Mettmann, 31. August 1993

Im Auftrag:

Brinks
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