Begriindung zum Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 78 — Diisseldorfer StraRe / Erkrather Weg -, 1. f\nderung
gem. § 3(2) BauGB

1. Lage des Plangebietes / Bestand

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt und umfasst die Grundstiicke zwischen der Disseldorfer
Stralle (B 7) im Norden, den bebauten Grundstiicken der Strafe Auf dem Huls und dem urspriing-
lichen TUV-Gelande im Osten, der Rudolf-Diesel-Stralke im Siden und dem Sudring (K 18) im
Westen. Das Gebiet wird von der WillettstralRe erschlossen. Die stdlichen Grundstiicke sind an die
Rudolf-Diesel-Stralle angebunden. Die Gréfe des Plangebietes betragt ca. 5 ha.

Das Plangebiet ist Ende der neunziger Jahre fiir die Neuansiedlung von Gewerbebetrieben und
des Finanzamtes Dusseldorf — Mettmann erschlossen worden. Bis auf zwei Restbereiche sind in-
zwischen aile Flachen bebaut. Die Bebauung des als Gemeinbedarfsflache ausgewiesenen Berei-
ches an der Dusseldorfer Strafe ist in Kiirze beabsichtigt. Im Einmiindungsbereich der Willettstra-

Re befindet sich ein &lteres, mittlerweile leerstehendes Gebaude, das nicht erhalten werden soll.

Die Umgebung des Plangebietes besteht im Westen und Siiden aus der freien Landschaft, im Os-
ten grenzen Gewerbebetriebe an. Auch im Siiden ist eine gewerbliche Nutzung geplant. Nérdlich
der Dusseldorfer StraRle befindet sich ein gemischt genutzter Bereich, bestehend aus Wohnhéau-

sern und einem gréReren Hotel.

2. Einfiigung in die Ziele der Regional- und Landesplanung und der vorbereitenden Bau-

leitplanung / Bestehendes Planungsrecht

Nach dem Gebietsentwicklungsplan von 1999 fiir den Regierungsbezirk Dusseldorf liegt das Plan-
gebiet in einem allgemeinen Siedlungsbereich (ASB). Der Flachennutzungsplan der Stadt Mett-
mann stellt Gberwiegend Gewerbegebiet und im Eckbereich Disseldorfer Strale / Sudring Flache
fir Gemeinbedarf/ Offentliche Verwaltungen dar.

Flr das Plangebiet besteht der im Jahre 1998 rechtsverbindlich gewordene Bebauungsplan Nr. 78
— Dusseldorfer StralRe / Erkrather Weg.

3. Erfordernis der Planaufsteliung / Ziele der Planung
Im Zusammenhang mit der Bebauung des als Gemeinbedarfsflache / Offentliche Verwaltungen

festgesetzten Grundstickes ergibt sich die Notwendigkeit zur Anderung des Bebauungsplanes.

Dieses Grundstuck ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan vorgesehen fur die Ansiedlung des



Finanzamtes Dusseldorf-Mettmann und befindet sich im Besitz des Landes Nordrhein-Westfalen.
Nach heutiger Sicht ist das Grundstiick ausreichend gro bemessen, um hier zuséatzlich auch noch
die Kreispolizeibehdrde neu errichten zu kénnen. Das Land NRW hat im Jahre 2001 einen Archi-
tektenwettbewerb fir beide Nutzungen durchgefihrt. Die Realisierung des Polizeigebiudes soll
kurzfristig erfolgen. In diesem Zusammenhang ist es nicht nur aus funktionalen und architekto-
nisch-gestalterischen Griinden, sondern auch aus stadtebaulichen Gesichtspunkten wichtig, die
zwischen dem Gemeinbedarfsgrundstiick und der inzwischen ausgebauten WillettstraRe liegende
Restgrundsticksflache in die kunftige Baufliache einzubeziehen und nicht separat zu nutzen und
zu bebauen. Dieses Grundstlck mit aufstehender alter Bebauung wurde daher von der Stadt
Mettmann erworben, um es dem Grundstick fur die Kreispolizeibehérde und das Finanzamt an-
zugliedern. AuBerdem soll eine Anpassung der Ubrigen Festsetzungen fur das Grundstiick in An-

lehnung an den Realisierungsentwurf des Wettbewerbs erfolgen.

Eine weitere Anderung des bestehenden Bebauungsplanes ergibt sich fiir das im Siidosten gele-
gene Grundstlick eines Burobetriebes. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens hat es Abwei-

chungen vom bestehenden Bebauungsplan gegeben, die in die Plananderung einflieRen sollen.
4. Planerisches Konzept und bauliche Nutzung

Mit der Bebauungsplananderung erfolgt einmal die Erganzung des Nutzungszweckes Kreispolizei-
behdrde fur die Gemeinbedarfsflache sowie die Nutzungséanderung des bisher als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Grundstilickes zwischen der WillettstraRe und der Gemeinbedarfsflache in Flache
fur Gemeinbedarf/ Offentliche Verwaltungen - Kreispolizeibehérde und Finanzamt. Weiterhin wird
die Uberbaubare Grundsticksflache und das MaR der Nutzung in Anlehnung an den Realisie-
rungsentwurf des Wettbewerbs neu festgesetzt. Dabei wird zunachst eine Verschmelzung der U-
berbaubaren Flachen der bisherigen Einzelgrundstiicke vorgenommen. Ziel ist es, eine markantere
stadtebauliche Betonung der Ecksituation Disseldorfer — Willettstrale zu erreichen. Diese Kon-
zeption war bereits Vorgabe fir den Architektenwettbewerb.

Ausgehend vom Realisierungsentwurf wird auch die westliche Baugrenze fur beide Neubauten neu
definiert. Dabei wird ein Spielraum fur weitere Entwicklungen belassen. Die Flache zwischen der
neu begrenzten Uberbaubaren Flache und der KreisstraBe wird als Flache fiir Stellplatze festge-
setzt. Weitere Stellplétze sind auch in der Uberbaubaren Flache zulédssig.

Die ursprungliche Unterteilung der Uberbaubaren Fléche in zwei Bereiche hinsichtlich der zulassi-
gen Geschosszahlen wird aufgegeben. Einerseits wird der uberbaubare Bereich kompakter, so
dass sich eine Unterteilung erlbrigt, andererseits liegt der konkrete Entwurf als Grundlage fir die
Festsetzungen des Bebauungsplanes vor. Danach wird eine generelle Obergrenze der Geschoss-
zahl von 6 festgesetzt. Diese Geschosszahl war auch bisher schon in groRen Teilen des Grund-

stlickes zulassig. Mit dieser Festsetzung wird die besondere Funktion der neuen Nutzungen do-



kumentiert und der Ortseingang der Stadt deutlich markiert. Die Gebaude finden ein entsprechen-

des bauliches Gegenuber durch das ebenfalls an der Dusseldorfer Stralle gelegene Hotel.
Die Werte fur die Grundflachen- und der Geschossflachenzahl bleiben unverandert.

Die Festsetzung zur Begriinung entlang der Dusseldorfer Strale wird in Anlehnung an die Zu-
sammenflgung der bisher getrennten iberbaubaren Fldchen erweitert. Da auf den bisherigen Ge-
baudebestand keine Ricksicht mehr zu nehmen ist, kann der Grinstreifen entlang der Diisseldor-

fer StralRe fortgeflihrt werden.

Fur das am sddstlichen Rand des Plangebietes gelegene und heute mit einem Birogebiude be-
bauten Grundstiick enthalt der rechtsverbindliche Bebauungsplan umfangreiche Festsetzungen
zur Erhaltung des vorhandenen Griinbestandes und seiner Erganzung. Im Rahmen des land-
schaftspflegerischen Begleitplanes zum Bebauungsplan wurden hierzu Aussagen getroffen. Es
hat sich jedoch gezeigt, dass eine sinnvolle und wirtschaftliche Nutzung mit diesen Festsetzungen
nicht zu erreichen gewesen ware. Im Rahmen der Baugenehmigung fur einen Blrobetrieb wurden
daher von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Befreiungen erteilt. Danach wurde die Forde-
rung zur Erhaltung aller vorhandenen Bepflanzungen aufgegeben. Erst dadurch konnten die Vor-
aussetzungen fur die Anlage von ausreichenden Stellpldtzen, der notwendigen Feuerwehrumfahrt
und einer spateren Erweiterung des Geb&udes geschaffen werden. Die Abweichungen bzgl. der
Grunfestsetzungen wurden durch eine Erganzung des landschaftspflegerischen Begleitplanes un-
tersucht und durch entsprechende modifizierte Vorschldge zur Begriinung ausgeglichen. Diese

Vorgehensweise wurde mit der unteren Landschaftsbehérde abgestimmt.

Die Anderung des Bebauungsplanes bietet nun die Méglichkeit, die Abweichungen nunmehr auch

planungsrechtlich abzusichern. Im Einzelnen werden folgende Anderungen vorgenommen:

e Die tberbaubare Flache wird im westlichen Grundsttcksbereich reduziert. Hier werden statt-
dessen Stellpldtze und eine weitergelhende Begrinung festgesetzt.

e Die Uberbaubare Flache wird im nérdlichen und stdlichen Bereich erweitert.

e Die mit einem Pflanz- bzw. Erhaltungsgebot versehenen Flachen werden zugunsten der Anla-
ge von Stellplatzen im westlichen Grundstiicksbereich und zugunsten einer Verschiebung des
Gebéaudes und der Anlegung der Feuerwehrzufahrt im stdlichen und 6stlichen Grundsticksbe-

reich reduziert.

Die beschriebenen Anderungen der Begriinung sind in der Anderung des landschaftspflegerischen
Begleitplanes und Grinordnungsplanes zum Bebauungsplan Nr. 78 vom Juli 2000 dargestellt. Ge-

genuber diesen Darstellungen ergibt sich eine geringfligige Modifizierung bzgl. der Flachenauftei-



lung flr Stellplatze und Pflanzmaflnahmen, die in einem Nachtrag zur Anderung des LPB —

behandelt wird.
5. Griin- und Freiflichen

In Anbetracht der vorgesehenen Nutzung des Plangebietes als Gewerbegebiet und Fliche fir
Gemeinbedarf sind keine vorrangigen Griinflachenausweisungen vorgesehen. Eine besondere
Rolle bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 78 spielten aber die innerhalb des Gebietes
vorhandenen Geholzstrukturen, die auf die urspriingliche Nutzung des Gebietes als landwirtschaft-
licher Hausgarten und Wiesenflache zuriick gehen. Soweit mit der angestrebten Neunutzung ver-
einbar wurden sie im Bebauungsplan festgesetzt und durch entsprechende Vorgaben fur eine
Neubepflanzung erganzt. Diese Vorgaben erfolgten im Rahmen der Eingriffs- Ausgleichsregelung
im Landschaftspflegerischen Beitrag/Griinordnungsplan zum Bebauungsplan. Auf Modifizierungen
wurde oben hingewiesen. Mit diesen MaRnahmen 4Rt sich eine deutliche Eingriinung und teilwei-
se Durchgrunung des Plangebietes erreichen. Zugleich sind diese Begriinungen auch Teil der
notwendigen Ausgleichsmalnahmen. Hierzu erfolgen weitere Aussagen in einem spateren Ab-

schnitt.
6. ErschlieRung

Das Plangebiet wird Uber die nach dem Bebauungsplan Nr. 78 neu ausgebaute Willettstrale er-
schlossen. Die beiden slidlichen Grundsticke sind tiber die Rudolf- Diesel-Stralle erreichbar. Zu-
fahrten von der Dusseldorfer Strae und dem Sudring sind nicht zulassig. Eine Ausnahme vom
festgesetzten Zu- und Ausfahrtsverbot wird fur Notfalleinsatze der Polizei im Bebauungsplan fest-

gesetzt. Diese bezieht sich auf Ausfahrten zum Sidring.

Die zwischen der WillettstraRe und der Rudolf-Diesel - Stralle im Stden des Plangebietes festge-

setzte Fullwegeverbindung ist bereits angelegt.

Die OPNV — Anbindung erfolgt durch die Buslinien 745 und 738 uber die Dusseldorfer Stralle. Die
von der Rheinbahn angeregte Anbindung an die Regiobahn spielt insbesondere eine Rolle bei der
erstim zweiten Schritt vorgesehenen Ansiedlung des Finanzamtes und der Erschliefung des sud-
lich gelegenen neu geplanten Wohn- und Gewerbegebietes an der K 18 und soll bei zukunftigen

Netzabstimmungen mit der Rheinbahn in die Uberlegungen einflieRen.



7. Ver-und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit elektrischer Energie, Erdgas und Wasser ist grundsatzlich ge-

wahrieistet und im Anschlussfall mit den értlichen Versorgern abzuklaren.

Das Plangebiet entwéssert tiber den neu angelegten Hauptsammler West zum Klarwerk Mett-
mann. Der Anschluss erfolgt tiber einen Sammelkanal entlang der K 18, Ein weiterer Anschlusska-
nal befindet sich in der WillettstraRe. Die Entwasserung geschieht im modifizierten Trennsystem.
Das Niederschlagswasser von den unverschmutzten Dachflachen wird ausschlieRlich tber einen
Regenwasserkanal in der WillettstralRe gesondert erfasst und dem westlich der K18 liegenden Re-

genrlckhaltebecken zugefihrt.

Die Wahl des Anschlusssammlers fir das Schmutzwasser zur Entwésserung der Kreispolizeibe-

hérde und des Finanzamtes wird in Abhangigkeit von der Héhenlage der Gebaude erfolgen.
8. Immissionsschutz / Altlasten

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 78 enthélt Festsetzungen zum erforderlichen Schallschutz an
den Gebauden. Quellen der Immissionsbelastung sind die umgebenden klassifizierten Straken, die
eine hohe Verkehrsbelastung aufweisen. Bei der Diisseldorfer Strale ist dies vor allem die absolu-
te Verkehrsmenge, wahrend bei der K 18 ein hoher Anteil an LKW — Verkehr zu verzeichnen ist.
Grundlage der Schallschutzfestsetzungen im Bebauungsplan ist die schalltechnische Untersu-
chung des Buros Krause von Mai 1997. Die Festsetzungen zum Schallschutz in der Bebauungs-
planénderung werden flir den Bereich entlang der B 7 nunmehr llickenlos getroffen. Die bisher
getrennten Gberbaubaren Flachen wurden vereinigt. Hinsichtlich der Verlegung der westlichen
Baugrenze auf dem Grundstiick der geplanten Kreispolizeibehérde und der Auswirkungen auf den
notwendigen Schallschutz wurde eine Erganzung des Schallgutachtens erarbeitet und bei den

Festsetzungen zum Schallschutz bertcksichtigt.

Eine Belastung des Plangebietes oder der ndheren Umgebung mit Altlasten ist nicht bekannt. An-

haltspunkte fur Belastungen liegen nicht vor.
9. Prifung der Umweltvertrdglichkeit / Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Gemal des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung ist fiir das Plangebiet eine Allgemei-
ne Vorprufung Gber die Notwendigkeit einer Umweltvertraglichkeitsprifung durchzufihren. Nach
bisherigem Kenntnisstand liegen Anhaltspunkte fir die Notwendigkeit zur Durchfuhrung einer UVP

nicht vor. Es handelt sich um ein im wesentlichen bebautes Gebiet mit wenigen freien Grundstii-



cken. Fuar die ErschlieBung und Bebauung dieses Gebietes wurde der Bebauungsplan Nr. 78 auf-
gestellt. Im Aufstellungsverfahren wurden die wesentlichen umweltrelevanten Themen durch Erar-
beitung von Fachgutachten behandelt. So wurde ein schalltechnisches Gutachten und ein land-
schaftspflegerischer Begleitplan / Griinordnungsplan aufgestelit, in denen die hauptséachlich in
Frage kommenden Umweltbelange behandelt wurden. Diese Gutachten kénnen fur die Planande-
rung weiterhin verwendet werden. Anpassungen, bzw. Ergédnzungen zur Beriicksichtigung inzwi-

schen eingetretener Anderungen liegen vor.

Die mit der vorliegenden Planaufstellung verbundenen planerischen Anderungen sind von unter-
geordneter Bedeutung und z.T. bereits realisiert (Anderungen im Zusammenhang mit dem Biiro-
gebidude). Die wesentliche Anderung auf dem Grundstiick des Landes NRW hat sogar eine Redu-

zierung der Uberbaubaren Flache und damit eine geringere Bodenversiegelung zur Folge.

Ergebnis der bisher vorliegenden Prifung ist daher, dass wesentliche Umweltauswirkungen der

Plananderung nicht gegeben sind.

10. Kosten

Da die ErschlieBungsanlagen bereits hergestellt sind, fallen hierfilr keine weiteren Kosten an. Dies
gilt auch fur die AusgleichsmaRnahmen, die auf stadteigenen Grundsticken erstellt worden sind.
Mettmann, 22.05.02

LA.
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