Entscheidungsbegrindung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 77

- Am Freistein -
Lage des Plangebietes, Geltungsbereich, Bestand

Das Plangebiet liegt im Sudwesten der Stadt zwischen der
Eidamshauser Strafe im Norden und dem Mettmanner Bach im Su-
den. Die 2. Anderung umfapt das im Westen liegende unbebaute
Grundstiick des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 77 - Am
Freistein. Das Plangebiet wird begrenzt

im Nordosten durch die StraBPe Am Freistein und die sudwest-
lichen Grenzen der Hausgrundsticke Am Freistein
38-48 (gerade),

im Stdosten durch die nérdwestliche Grenze des Flurstucks
Gemarkung Mettmann, Flur 14, Nr. 6167,

im Sitidwesten durch die norddstlichen Grenzen der Hausgrund-
sticke Nachtigallenweg 10, Drosselweg 8 und 10,

im Nordwesten durch die suddéstlichen Grenzen der Hausgrund-
stlicke Am Freistein 12 und 14.

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

Die GréBe des Plangebietes betragt ca. 0,7 ha.
Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 77 wurde im Jahre 1984 rechtsverbind-
lich. Inzwischen sind alle Baugebiete des Bebauungsplangebie-
tes bebaut. Das die Anderung betreffende Grundstick ist als
Flache flUr die Landwirtschaft festgesetzt.

Der Eigentlimer des Grundsticks beantragt nun bei der Stadt
Mettmann eine Anderung der Planung mit dem Ziel, Wohngebaude
auf dem Grundstick zu errichten. Die beantragte Anderung ent-
spricht den Zielen der Stadt Mettmann, in diesem Bereich ein



Baugebiet auszuweisen, um dadurch eine Abrundung des Sied-
lungsbereiches vorzunehmen.

Einfigung in die vorbereitende Bauleitplanung und die Ziele
der Reglicnal- und Landesplanung

Der glltige Fl&chennutzungsplan der Stadt Mettmann weist das
Plangebiet als Wohnbaufldche aus. Ziele der Regional- und Lan-
desplanung werden durch die Anderung nicht beruhrt.

Bauliche Nutzung und planerisches Konzept

Das Plangebiet ist von drei Seiten mit Wohnbebauung umgeben.
Insofern ist bei der gewlinschten Abrundung des Siedlungsberei-
ches eine besondere Riucksichtnahme gegenilber dem angrenzenden
Bestand erforderlich.

Die sté&dtebaulich-rdumliche Struktur erfolgt in Anlehnung an
das im Osten angrenzende Baugebiet. Fir den sudlichen Grund-
stlcksteil ist Geschopwohnungsbau, im nérdlichen Bereich sind
Einfamilienh&user in Form von Hausgruppen geplant. Gegenuber
dem ersten Planentwurf sind jedoch eine Reihe von Anderungen
erfolgt, nachdem im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung
Bedenken gegen die Plan&nderung ge&upert wurden. Von verschie-
denen Einsprechern wurde bem&ngelt, dap durch eine bis zu
dreigeschossige Bebauung im sldlichen Plangebiet die Sonnen-
einstrahlung und Belichtung der vorhandenen Wohngebdude Am
Freistein 46 und 48 erheblich eingeschrénkt wird. Daneben wur-
de die geplante Bebauung als zu massiv beurteilt und ein damit
verbundener Abriegelungseffekt zur Landschaft hin befirchtet.
Weiterhin wurden Bedenken gegen die zweigeschossige Bebauung
im Norden vorgetragen, da die bestehenden eingeschossigen
Flachdachgebdaude bei der Planung nicht berlcksichtigt wlrden.
Hier wird eine eingeschossige Bebauung mit Flachdach oder ge-
ring geneigtem Satteldach zur Bericksichtigung der bestehenden
Gebaude gefordert.

Der Bebauungsplan sieht nunmehr eine durchgdngig zweigeschos-



sige Bebauung vor. Die Uberbaubaren Grundsticksflédchen im sud-
lichen Plangebiet sind insgesamt reduziert worden, wobei der
Abstand zur Grundstlicksgrenze auf 10 m vergréfBert wurde. Da-
durch werden ausreichende Belichtungsverhé&ltnisse gewahrlei-
stet. Durch die Zurlcknahme der Baugrenzen im Suden wird ein
Verriegelungseffekt vermieden und in Verbindung mit den Fest-
setzungen Uber Fla&chen fUr MaPnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gemap § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB ein harmonisches Einfligen in die Umgebung gewahr-
leistet. Zur Berlcksichtigung der Flachdachbebauung ist im
nérdlichen Bereich die Tiefe der uUberbaubaren Fléche auf 13 m
reduziert und der Abstand zu den Nachbargrundsticken vergro-
Bert worden, wodurch eine noch gropfzligigere Durchlé&ssigkeit
gewahrleistet wird.

Im Rahmen der Offentlichen Auslegung sind von einem Anlieger
weiterhin Anregungen und Bedenken geauPert worden, da die
Planung Uberhaupt keine Rucksicht auf die vorhandene Flach-
dachbebauung nordwestlich des Plangebietes nimmt. Zur Beruck-
sichtigung der WohnbedlUrfnisse wird eine weitere Reduzierung
der Festsetzungen (Herabzonung auf ein Geschof, Verschie-
bung/Verringerung der Baugrenzen) gefordert.

Die erneut vorgetragenen Anregungen und Bedenken kdnnen zu
keiner weiteren Anderung der Planung flhren.

Die Festsetzung einer eingeschossigen Bauweise im nérdlichen
Plangebiet ist stadtebaulich nicht sinnvoll. Der Siedlungsbe-
reich ist uUberwiegend durch eine zwei- bis dreigeschossige Be-
bauung mit Satteldach gepragt. Insofern orientiert sich die
Planung zur Abrundung des Siedlungsbereiches an dieser Uber-
wiegend vorhandenen Struktur. Ein weiterer Grund flir diese
verdichtete Bebauung ist der dringende Bedarf an Wohnraum. Ei-
ne weitere Reduzierung der Baugrenzen ist vor dem Hintergrund
einer gewissen Grundrifflexibilitdt nicht mehr zu vertreten.
Eine Verschiebung der Baugrenzen ist unter Berlcksichtigung
des Gesamtkonzeptes und der Grundsticksfladchen nicht méglich.
Die mit verschiedenen Rechten belasteten Flachen im nérdlichen
Plangebiet sind auf ein notwendiges Minimum reduziert worden.



Caragen und Stellplatzfléchen sind an die &6ffentliche Ver-
kehrsflache verlegt worden.

Weiterhin sind flr sé&mtliche Uberbaubaren Fl&chen max. zulas-
sige Firsthéhen festgesetzt, die in Verbindung mit den Ubrigen
Festsetzungen (Geschossigkeit, Dachneigung) die Gesamthdéhen-
entwicklung auf ein angemessenes Map begrenzen.

Zusammengenommen tragen diese MaPnahmen dazu bei, dap eine den
baulich-rdumlichen Verh&ltnissen und den berechtigten Interes-—
sen der Anwohner gerecht werdende Bebauung gewahrleistet wird.

In Anlehnung an die umgebende Bebauungs- und Nutzungsstruktur
wird ein reines Wohngebiet festgesetzt. Insgesamt lassen sich
in dem neuen Baugebiet ca. 30-35 Wohneinheiten errichten.

In dem Wohngebiet werden gemdf § 1 Abs. 6 BauNVO die gemdap

§ 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsﬁeise zuldssigen Nutzungen ausge-
schlossen, um die Wohnruhe nicht zu beeintréchtigen. Gleich-
zeltig werden dadurch die Wohnbedlrfnisse der ansdssigen Be-
wohner in angemessener Weise berlcksichtigt.

Die Mindestbreite der Baugrundsticke wird auf 6,0 m festge-
setzt, um eine sinnvolle Nutzung der Freifldchen zu ermdégli-
chen.

Die gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 77 -
Am Freistein - werden grdéPtenteils Ubernommen, um sicherzu-
stellen, dap sich das Erscheinungsbild des neuen Baugebietes
in den Gesamtzusammenhang der Siedlungsstruktur einfigt und
einheitliche Gestaltungsmerkmale ablesbar bleiben. Im einzel-
nen handelt es sich um Festsetzungen Uber

= die AuPengestaltung der Gebaudefassaden,

- die Gestaltung von Nebenanlagen und Garagen,

= die Unterbringung beweglicher Abfallbehédlter,

2 die Zulassigkeit von Dachaufbauten und Einschnitte zur
Talseite hin.



5.

Verkehr

5.1

5.2

5.3

Strapenverkehr

Das Baugebiet wird uUber einen Stich von der Strafe Am
Freistein erschlossen, der in einem Wendehammer endet.
Diese Fléachen sind als &6ffentliche Verkehrsfldchen mit
besonderer Zweckbestimmung - verkehrsberuhigter Bereich -
festgesetzt. Von dem Wendehammer zweigen verschiedene mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete Fléchen ab, die
die Erschliefbarkeit samtlicher Gebdude gewdhrleisten.

Ruhender Verkehr

Bei der Unterbringung des ruhenden Verkehrs wird ein Be-
darf von 1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit flir den Ge-
schopwohnungsbau und zwei Stellplé&tzen pro Einfamilien-
haus zugrunde gelegt.

Die notwendigen Stellpldatze fir den Geschopfwohnungsbau
sind in einer kombinierten Parkplatzanlage untergebracht,
wobeil die untere Ebene als Tiefgarage mit eigener Zufahrt
ausgebildet ist. Auf dem Deckel dieser Tiefgarage ist ei-
ne offene Stellplatzebene vorgesehen, die direkt von dem
Wendehammer erschlossen wird. Durch Festsetzungen der ma-
ximalen HOhe der ‘einzelnen Ebenen wird sichergestellt,
dap die Anlage nicht so dominant in Erscheinung tritt
(visueller Effekt) und Larmimmissionen eingeschrénkt wer-
den. Daneben sind weitere Gemeinschaftsstellpl&atze ent-
lang des Wendehammers festgesetzt.

Den Einfamilienh&usern werden Garagen und Stellplé&tze -
soweit mdéglich - direkt auf dem Grundstlck zugeordnet.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In ca. 150 m Entfernung vom Plangebiet befindet sich ein
Haltepunkt der Linie 745, die u.a. die Mettmanner



Innenstadt anfdhrt. Damit ist ein Anschlup an das gesamte
OPNV-Netz gewéhrleistet.

Ver- und Entsorgung

Die Entwéasserung erfolgt im Mischsystem. Das neue Baugebiet
wird an das vorhandene Kanalisationsnetz im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 77 angeschlossen. Der aus Ostlicher Richtung
kommende Sammler wird in den stdlichen Teil des Plangebietes
verlangert. Weitere Stichkandle, die aus dem Plangebiet wvon
Norden herangefihrt werden, sichern die Entwadsserung. Fir den
zu verléngernden Sammler und die Stichkandle werden Leitungs-
trassen durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte abgesichert.

Der vorgenannte Sammler stellt die mangelfreie Abwasserentsor-—
gung des Plangebietes sicher und leitet die Abwasser zum
Hauptsammler in die TalstraBe. Die Abwasserbehandlung wird im
Kladrwerk Mettmann, Ausbaustufe 100.000 EGW, vorgenommen. Die
erforderliche Sanierung des Klarwerks Mettmann - bezogen auf
den Parametér Stickstoff - .kann nach den Vorstellungen des
Bergisch-Rheinischen Wasserverbandes Ende 1996 abgeschlossen
sein. Vor diesem Hintergrund sind s&mtliche MapPnahmen zur Ver-
meidung von zusdtzlichen Abwassern anzuwenden, z.B. Versicke-
rung des nicht klarpflichtigen Niederschlagswassers auf dem
Baugrundstick. In welchém Umfang zusdtzliche, durch Bauvorha-
ben verursachte Abwasseraufkommen dem Klarwerk zugefihrt wer-
den kénnen, mup anhand eines konkreten Bauantrags im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens gepruft werden.

Der im Plangebiet anfallende Hausmill wird durch die.stédti-
sche Millabfuhr zur Millverbrennungsanlage Disseldorf abgefah-
ren. Sonderabfélle werden nach Angabe des Kreises Mettmann
durch Spezialunternehmen abgefahren und schadlos beseitigt.
Wertstoffe werden im Rahmen des Dualen Systems durch die Stadt
bzw. private Entsorgungstrdger eingesammelt.

Die Wasserversorgung ist durch das vorhandene Trinkwassernetz
sichergestellt, die Stromversorgung wird durch das RWE gesi-
chert.



Immissionsschutz

Festsetzungen zum Immissionsschutz sind nicht erforderlich, da
erhdhte Beeintré&chtigungen, z.B. durch Strapfenldrm, nicht zu

erwarten sind.
Gruinfléchen

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache ist - analog zur
Strafe Am Freistein - das Anpflanzen von Baumen vorgesehen. Im
Bereich des Anschlusses an die StraPfe Am Freistein wird eine
&ffentliche Grinflache als Abstand zur bestehenden Bebauung
festgesetzt. Darlber hinaus werden Festsetzungen gemaP § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB uUber das Anpflanzen von Baumen und
Strduchern getroffen. Im einzelnen handelt es sich um folgende
Flachen:

- Abpflanzung der kombinierten Parkplatzanlage durch einen
2-5 m breiten Pflanzriegel.

- Abpflanzung der Stellpldtze entlang des Wendehammers
gegenliber der vorhandenen Wohnbebauung durch einen 5 m
breiten Pflanzriegel.

Prifung der Umweltvertréglichkeilt

Die beabsichtigte Anderung einer Flache flir die Landwirtschaft
in ein reines Wohngebiet bedeutet einen Eingriff in Natur und
Landschaft. Zur Ermittlung der notwendigen Vermeidungs- bzw.
Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen hat die Stadt einen Auftrag
zur Erstellung eines landschaftspflegerischen Beitrages verge-
ben. Dieser landschaftspflegerische Beitrag ist eine Anlage
zur Begrundung des Bebauungsplanes.

Die aufgeflihrten Ausgleichs— und ErsatzmaPnahmen sind in Ab-
stimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde ermittelt worden
und erstrecken sich Uber eine Fl&che von ca. 3.750 m2?. Nachdem
der landschaftspflegerische Beitrag erarbeitet wurde, ist der



10.

Bebauungsplan in Teilbereichen ge&ndert worden. Diese Anderun-
gen beziehen sich im wesentlichen auf den Anschlup der geplan-
ten &ffentlichen Verkehrsflédche an die StraBe Am Freistein so-
wie auf eine mit Geh- und Leitungsrechten belastete Flache und
einzelne Stellplatze und Garagen. Da es sich um geringfugige
Anderungen handelt, die gegenlber der urspriunglichen Planung
sogar zu einer Verringerung der versiegelten Flachen fuhren,
wird eine Erg&nzung bzw. Anpassung des landschaftspflegeri-
schen Beitrags nicht fur erforderlich gehalten.

Ein Grofteil der Flachen, auf denen Ausgleichs- oder Ersatz-
mafnahmen durchgeflihrt werden sollen, liegen auPerhalb des
Plangebietes. Um sicherzustellen, dap die erforderlichen Map-
nahmen auch durchgefiihrt werden, ist eine vertragliche Rege-
lung zwischen dem Grundstliickseigentimer der Flachen, dem Bau-
trdger und der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Mettmann
erforderlich. Fir die innerhalb des Plangebietes liegenden
Flachen wird eine Festsetzung gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
getroffen.

Zur Verringerung des Versiegelungsgrads sind ebenerdige Park-
platzflichen in wassergebundener Decke oder mit Rasengitter-
steinen auszufihren. .

Kosten

Die Kosten flr die ErschliePungsanlagen belaufen sich auf ca.
580.000,00 DM, davon ca. 500.000,00 DM fur die Entwasserung
und ca. 80.000,00 DM flir den StraPenbau einschlieflich Grund-
erwerb. Die erforderlichen Mittel werden im Haushaltsplan 1994
berlcksichtigt.

Mettmann, 23. August 1993
Im Auftrag:

B

Brinks
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