Erlduterungsbericht zur 12. Flichennutzungsplandnderung
Teilbereich A (FlurstraBe-Siid)

1. Lage des Plangebietes / Bestand

Die vorliegende Flachennutzungsplandnderung ist ein Teilgebiet der urspriinglich eingeleite-
ten 12. FNP — Anderung. Fir diese wurde die Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gem. § 4 BauGB und die frihzeitige Birgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB durchgefihrt. Da
die Frage der Realisierbarkeit der angestrebten Nutzungen unterschiedlich beurteilt werden
mul, wird eine Trennung des Plangebietes in die Teilbereiche A und B vorgenommen. Der
Teilbereich B wird zu einem spéateren Zeitpunkt weitergefihrt. Die Aufteilung des Geltungs-
bereiches trifft auch auf den Bebauungsplan Nr. 114 zu, der parallel zu dieser Plananderung

aufgestellt wird.

Das Plangebiet liegt im ostlichen Stadtgebiet und umfasst die sidliche Halfte der westlich
der Flurstralte gelegenen Betriebsgrundsticke der Giellerei Georg Fischer. Die Anlagen
dieses Betriebes befinden sich mittlerweile ausschliefflich aulerhalb des Plangebietes auf
der dstlichen Seite der FlurstralRe. \Von der Plananderung erfasst sind Flachen fur ehemalige
Produktionsgebdude, die heute leer stehen. In diesen und den nérdlich angrenzenden Ge-
bauden waren friiher u.a. die GroRRdreherei, Werkzeugmacherei, Honerei, Kantine, Lagerfla-
chen und die Lehrwerkstatt sowie Nebenbetriebe wie z. B. die Schreinerei usw. unterge-

bracht.

Neben der Gewerbenutzung wurde innerhalb des Plangebietes im Ubergangsbereich zum
sid-westlich gelegenen Wohngebiet in den vergangenen Jahren ein Lebensmitteldiscount-
Markt auf dem Gelande von Georg Fischer errichtet, der sowohl Nahversorgungsfunktionen
fiir die angrenzenden Stadtteile Mettmann — Sid und — Ost erflllt als auch eine weiterge-

hende Versorgung des Gbrigen Stadtgebietes Ubernimmt.

Die Umgebung des Plangebietes wird im ostlich angrenzenden Bereich ebenfalls gewerblich
bzw. industriell genutzt, zum anderen ist sie aber auch durch Wohn- und Mischnutzungen
gepragt. Im Norden und Nordwesten befinden sich gemischt genutzte Bereiche, wahrend im

Westen und Sidwesten Wohngebiete angrenzen.



Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt. Auch die nicht bebauten Grundsticksfla-
chen sind befestigt. Begriinte Abschnitte sind nicht vorhanden. Lediglich entlang der Flur-

stralie befindet sich eine Bepflanzung in Form einer Hecke und Baumreihe.

2. Einfilgung in die Ziele der Regional- und Landesplanung / Bestehendes Planungs-

recht

Nach dem Gebietsentwicklungsplan flir den Regierungsbezirk Disseldorf von 1999 liegt das
Plangebiet in einem Allgemeinen Siedlungsbereich. Der Fldchennutzungsplan der Stadt
Mettmann stellt das Plangebiet z.Z. als Gewerbegebiet und die unmittelbar angrenzende

Wohnbebauung an der Grafschaftsstralte und Leyer Stralle als Besonderes Wohngebiet dar.

Ein Bebauungsplan besteht sowohl| fir das Plangebiet als auch fur die angrenzenden Berei-
che nicht. Das Gebiet wird daher z.Z. planungsrechtlich nach § 34 BauGB beurteilt. Parallel
zu dieser Flachennutzungsplandnderung wird der Bebauungsplan Nr. 114 A — Flurstra-
Re(S50d) -aufgestellt, der die planungsrechtliche Voraussetzung fir die angestrebte Umstruk-

turierung schaffen soll.

3. Erfordernis der Planaufstellung / Ziele der Planung

Die Firma Georg Fischer benétigt die westlich der Flurstralle gelegenen Grundsticke kinftig
nicht mehr. Als Nachfolgenutzung strebt sie zusammen mit einem Investor die Ansiediung
von grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieben an. Voraussetzung hierfiir ist nach den Vorgaben
der Stadt Mettmann, der Bezirksplanung und der zusténdigen Kammern und Verbande, dass
die neuen Nutzungen und Sortimente zentrenvertraglich sind und damit die Bestimmungen

des Einzelhandelserlasses des Landes NRW einhalten.

In einem umfangreichen Abstimmungsprozess mit den mafigeblichen Beteiligten wurde eine
Konzeption entwickelt, die die geforderten Zielsetzungen erflllt. Hauptnutzung sollte danach
kiinftig ein Bau- und Hobbymarkt sein, ergdnzt um Teilfunktionen eines Gartencenters.
Weiterhin sind Fachmarktnutzungen fir Autoteile / -zubehor bzw. Tapeten und Bodenbelage
geplant. Die nach wie vor unzureichende Nahversorgung der sadlichen und dstlichen Stadt-
teile soll durch einen Frische- und Getrankemarkt erganzt werden. Der vorhandene Dis-
countmarkt soll voraussichtlich durch ein neues Gebaude ersetzt werden. Nach der derzeiti-

gen Erkenntnislage muf} die Frage des Bau- und Hobbymarktes unabhéngig von den Gbri-



gen Nutzungen verfolgt werden. Dieser ist daher nicht mehr Gegenstand der vorliegenden

Flachennutzungsplananderung fiir den Teilbereich A.

Die beschriebene Konzeption entspricht den stadtischen Zielsetzungen, das Einzelhandels-
angebot der Stadt auch durch nicht zentrenrelevante Sortimente an geeigneten Standorten
zu starken und die Versorgung bisher unterversorgter Stadtteile mit Gutern des taglichen
Bedarfs zu verbessern. Die Planung erflllt damit auch die Feststellungen und Ziele des im
Auftrage des Kreises Mettmann erstelliten interkommunalen Einzelhandelskonzeptes aus
dem Jahre 2000. Danach besteht in Mettmann auch im nicht zentrenrelevanten Einzelhandel
im Vergleich zu den Nachbarstadten ein deutliches Defizit.

Zentrenrelevante Sortimente sollen im Plangebiet nur als Randsortiment zugelassen werden.
Standort fir derartige Waren ist mit eindeutiger Prioritat die Innenstadt. Voraussetzung fiir
die Betreibung dieses Bauleitplanverfahrens ist fir die Stadt Mettmann, dass durch die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben in den Randbereichen der Wohngebiete die Weiterent-
wicklung und Starkung der Versorgungsfunktion der Innenstadt nicht gefdhrdet wird. Insbe-
sondere darf die Planung an der Kénigshofstralie zur Weiterentwicklung des innerstadti-
schen Einzelhandels durch dezentral gelegene Ansiedlungsvorhaben nicht beeintrachtigt
werden.

4. Planerisches Konzept

Das heute im Flachennutzungsplan dargestellte Gewerbegebiet soll mit dieser Anderung in
ein Sondergebiet gemal § 11(3) BauNVO fur grofiflachigen Einzelhandel umgewidmet wer-
den. Zuldssig sind ein Fachmarkt fir Autoteile und —zubehér inkl. Werkstatt, ein Fachmarkt
fur Tapeten und Bodenbeldge sowie Lebensmittel- und Getrankemarkte. Die wesentlichen
Nutzungen wurden nach den oben erwdhnten intensiven Vorabstimmungen mit den Auf-
sichtsbehorden und den zusténdigen Kammern festgelegt. Lediglich der Fachmarkt fiur Tape-
ten und Bodenbeldge ist neu hinzu gekommen. Dieser ist abhangig von der Grélenordnung
der Fachmarkte alternativ zum Fachmarkt flr Autoteile zu sehen. Die Summe aller
Verkaufsflichen wird auf maximal 3.100 gm beschrankt.

Im parallel zu dieser Anderung aufzustellenden Bebauungsplan erfolgen die weitergehenden

planungsrechtlichen Regelungen, um u.a. die GréRenordnungen im Einzelnen festzulegen.

Danach werden die Nutzungen und Gréltenordnungen wie folgt festgelegt:



» Lebensmittelfrischemarkt VK max. 900 gm

» Lebensmitteldiscountmarkt 700 gm
o Getrankemarkt 400 gm
« Fachmarkt fur Autoteile und —zubehar /

Fachmarkt fur Tapeten und Bodenbelage 1100 gm

Die im Rahmen der Abstimmung mit den Nachbargemeinden gedullerten Anregungen und
Bedenken werden durch die Abspaltung des Bau- und Hobbymarktes weitgehend gegens-
tandslos. Die von der Stadt Wuppertal auch zur Frage der Nahversorgung gegebenen Hin-
weise betreffen Auswirkungen auf die Versorgungssituation in der Stadt Mettmann. Auswir-
kungen durch die Nahversorgungsbereiche auf die Nachbarstadt Wuppertal werden nicht
gesehen. Angesichts der begrenzten GréBenordnung der Verkaufsflachen und der Entfer-
nung der benachbarten Wuppertaler Stadtteile ist eine nachteilige Auswirkung auf die dortige
Versorgungssituation nicht erkennbar. Der fir die Nahversorgung vorgesehene Einzugsbe-
reich erstreckt sich nur auf Teile des Mettmanner Stadtgebietes. Gegenluber der urspringli-
chen Planfassung wurde auch die zulassige Fachmarktflache reduziert.

Die von der Stadt Haan angesprochene Abweichung der Gréllenordnung des Lebensmittel-
frische- und Getrankemarktes von der Aussage im interkommunalen Einzelhandelskonzep-
tes des Kreises Mettmann ist in Bezug auf die Gesamtflache geringflugig und fihrt damit zu

keinen nachteiligen Folgen.

Im Rahmen der offentlichen Auslegung der Planentwiirfe wurden von einem potentiellen
Betreiber des SB-Warenhauses im neu zu errichtenden Kénigshofkarree erhebliche Beden-
ken gegen den Bebauungsplanentwurf Nr. 114 A vorgetragen. Der Betreiber sieht durch die
Gréfenordnung der vorgesehenen nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache flr Lebensmit-
tel und Getranke an der Flurstralle das Projekt Kénigshofstralle gefahrdet. Durch die Etablie-
rung weiterer Verkaufsflachen im Bereich Lebensmittel/Getranke an der Flurstralte wirde ein
Groliteil des Umsatzpotenzials abgeschopft, was dazu fihren wirde, dass die SB-
Warenhausflache am Konigshof Karree in der notwendigen Gréenordnung nicht wirtschaft-
lich zu betreiben sei. Es wird angeregt, keine weiteren Verkaufsflachen der genannten Sor-
timente an der Flurstrale anzusiedeln. Es wird darauf verwiesen, dass diese Bedenken auch
schon im Jahre 2000 vorgetragen worden seien.

Die Bedenken und Anregungen richten sich gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr.114 A und werden in diesem Zusammenhang behandelt.



5. ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Flurstralle erschlossen. Die Zufahrt wird gegentber dem
Haupteingang der Fa. Georg Fischer angelegt. Weiter genutzt wird die bestehende Zufahrt
zum Discountmarkt, die gleichzeitig auch die Reserveparkplatze fir Spitzenzeiten im sidli-
chen Bereich der Flurstralte erschlieit. Uber die Einzelheiten der Erschlieung gibt eine ver-
kehrliche Untersuchung Auskunft, die zum Bebauungsplan erstellt wurde.

Danach kann der entstehende Neuverkehr Uber die Flurstralie unproblematisch abgewickelt
werden. Lediglich die Anlage einer Linksabbiegespur ist erforderlich. Die zusétzliche Ver-
kehrsbelastung ist auch auf den Zufahrtsstralien, wie der Beethovenstrafe und der Elberfel-
der Stralle sowie auf den innerstadtischen Strallen, insbesondere der B 7 bemerkbar, filhrt
aber zu keinen unzumutbaren Verkehrsbeeintrachtigungen. Laut Aussage des Gutachters
ergeben sich sowoh| fur die Flurstrale als auch fir die Knotenpunkte Talstralle / Ringstralle
und Talstral®e / Breite Stralle in der Innenstadt unter Berlcksichtigung der geplanten neuen
Ampelsteuerung im Stadtzentrum befriedigende” Verkehrsverhéltnisse. Dabei sind bereits
die verkehrlichen Auswirkungen des Teilbereiches B (Nutzung Baumarkt) und der Planung
im innerstadtischen Bereich an der Kénigshofstralte berlicksichtigt.

6. Priifung der Umweltvertraglichkeit

Gemal UVP-Gesetz ist bei Einzelhandelsgrolprojekten Giber 5000 gm Geschossflache i. S.
d. § 11 (3) BauNVO, firr die ein Bebauungsplan aufgestellt wird, eine Prifung der Umweltver-
traglichkeit durchzufahren. Da zusammen mit der Anderung des angrenzenden nérdlichen
Teilbereiches diese Grdlienordnung erreicht wird, wurde diese Prifung bereits jetzt vorge-
nommen. Zu den relevanten Faktoren gehoren im vorliegenden Fall nach Absprache mit den
ubergeordneten Planungsbehérden in erster Linie die Prifung der Auswirkungen des Anlie-
fer- und Kundenverkehrs sowie die Erkundung der Bodenbeschaffenheit und méglicher Alt-
lasten. Eine Darstellung der Umweltbelange enthalt der Umweltbericht in der Begriindung
zum Bebauungsplan. Im Folgenden werden die wesentlichen Aspekte kurz erlautert.

6.1 Immissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 114 — Flurstrale — der Kramer
Schalrfechnik GmbH, Sankt Augustin vom 28.7.2000 hat das Ziel, die Planung hinsichtlich
der Gerauschimmission auf die Erfallung schalltechnischer Anforderungen zu tberpriifen



und die notwendigen SchallschutzmaRnahmen zu ermitteln. Diese werden im Bebauungs-

plan festgesetzt.

Dabei wird die Vereinbarkeit der angestrebten Nutzung mit der Nutzung in der Umgebung
des Plangebietes in Einklang gebracht. In erster Linie schitzenswert ist hier die Wohnnut-
zung an der Grafschaftsstrale, der Leyer Stralte und der Studstralle.

Die Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass fir die in Frage kommenden Immissionsarten
Gerausche durch Kunden- und Anlieferverkehr und sonstige Betriebsgerdusche mittels ent-
sprechender Schallschutzmalinahmen die fir die Umgebung maligeblichen gebietsbezoge-
nen Immissionsbegrenzungen nicht Gberschreiten.

6.2 Verkehr

Die Ansiedlung zusétzlicher Einzelhandelsnutzungen bedeutet eine Zunahme des Ver-
kehrsaufkommens sowohl in der naheren Umgebung des Standortes selbst als auch auf den
zufilhrenden Strallen innerhalb des Stadtgebietes. Aussagen hierliber macht die verkehrs-
technische Untersuchung des Ingenieurblros Stolz. Danach kommt es zu keinen unzumut-
baren neuen verkehrlichen Belastungen im stadtischen Stralennetz (vgl. hierzu auch Ziff. 5.

Erschliellung).

6.3 Altlasten

Die industrielle Nutzung des Plangebietes bedingte eine Untersuchung des Bodens hinsicht-

lich vorhandener Schadstoffe, um ein mogliches Gefahrdungspotential erkennen und quanti-

fizieren zu kdnnen. Aussagen zu diesem Themenkomplex enthalten folgende Untersuchun-

gen:

* QOrientierende Erkundung von altlastenrelevanten Kontaminationen auf dem Betriebsge-
lande der Georg Fischer GmbH, Mettmann, Institut fir gewerbliche Wasserwirtschaft und
Luftreinhaltung e. V. (IWL), K&In, 1994

» Erganzung der 0.g. Untersuchung von 1995

» Gutachten: Erstbewertung zur Gefahrdungsabschatzung, Erdbaulabor Dr. F. Krause,
Minster, 1999

» Gutachterliche Stellungnahme Nr. 2, Erdbaulabor Dr. F. Krause, Minster, 2000



= Bewertung von Béden und Flachen auf dem Betriebsgeldnde der Georg Fischer GmbH &
Co. KG, Mettmann, westlich der Flurstralle, Verein Deutscher Giessereifachleute, Dis-

seldorf, 1999

» Zusammenfassende Gefahrdungsabschétzung, Bauvorhaben Fischer Park®, BGI AG,

Bochum, 2000,

Diese Untersuchungen ergaben, dass das Plangebiet in mehreren Teilbereichen durch orga-
nische Schadstoffe (MKW und PAK) belastet ist. Prifwerte gemaf Anhang 2, Nr. 1.4
BBodSchV werden fur verschiedene Nutzungen Uberschritten.

Die fur die Beurteilung des Gefahrdungspotentials im Bauleitplanverfahren maligebliche zu-
sammenfassende Gefahrdungsabschatzung der BGl AG kommt zum Ergebnis, dass aus
bodenschutzrechtlicher Sicht bei der beabsichtigten zukinftigen Nutzung und unter der Vor-
aussetzung einer ausreichend machtigen Oberflachenversiegelung und nachhaltigen Siche-
rung der kontaminierten Bodenbereiche keine Notwendigkeit fur weitere Mallnahmen be-
steht. Diese ergeben sich u.U. aber dann, wenn cberflachennah schadstoffbelastete Berei-
che unversiegelt bleiben. Dann ergibt sich die Notwendigkeit zielgerichteter Detailanalysen,
die auch baubegleitend erfolgen kénnen.

Hinsichtlich des Grundwassers empfiehlt der Gutachter aus vorsorglicher Sicht im Sinne ei-
nes praventiven Grundwasserschutzes sowie zur Uberpriifung des nachhaltigen Siche-
rungserfolges die Durchflhrung eines 2 — 5 —ahrigen Schichtwassermonitorings. Begriindet
wird dies mit der in verschiedenen Gutachten dokumentierten Mobilisation von Mineraltlkoh-
lenwasserstoffen (MKW) in den wassergesattigten Bereich des U'ntergrundES. sowie der
nicht mit Sicherheit auszuschliellenden langfristigen lateralen Migration von Schadstoffen
uber den Schichtwasserpfad bis in Bereiche auflerhalb des Untersuchungsgelédndes. Eine
halbjahrige Entnahme von Grundwasserproben wird fiir notwendig erachtet.

Beziglich der abfallrechtlichen Bewertung kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass der
aus verschiedenen schadstoffbelasteten Bereichen des Grundstiickes stammende Boden-
aushub und Bauschutt gemal Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz nach organoleptischen
Kriterien (geruchlich und optisch) von unbelastetem Material fachgerecht zu separieren und
auf seine weitere Verwendung —ggf. auch analytisch — zu Gberprifen ist. Dies bezieht sich
vor allem auf die mit Schadstoffen belasteten Bereiche der ehemaligen Betriebstankstelle,

Grofidreherei, Honerei, Montagehalle und auf verschiedene Freifachen. Es wird empfohlen



im Sinne eines dkonomisch und dkologisch sinnvollen Bodenmanagements die Méglichkeit
des Wiedereinbaus von bei Tiefbaumalnahmen anfallenden Bodenmassen im Einzelfall zu

Uberpriifen.

Die aus diesen Untersuchungen resultierenden Forderungen werden in Absprache mit der
unteren Wasserbehdrde des Kreises Mettmann im Bebauungsplan festgesetzt. Im wesentli-
chen geht es darum, den Versiegelungsgrad des Bodens beizubehalten, um die Versicke-
rung von Niederschlagswasser zu unterbinden und beim Auftreten von Kontaminationen die

erforderlichen Malinahmen zu ergreifen.

7. Ver- und Entsorgung

Die im Gebiet anfallenden Schmutzwasser und Niederschlagswasser werden in das stadti-
sche Kanalnetz eingeleitet und dem Klarwerk Mettmann zugefihrt. Aufgrund der schon heu-
te bestehenden nahezu vollstandigen Versiegelung ist nicht mit einem erhthten
Abwasseraufkommen zu rechnen.

Hinsichtlich der Ableitung des Abwassers ergeben sich jedoch gegenlber der heutigen Situ-
ation Veranderungen. Die Entwédsserung des ca. 34.000 gm grofien Gebietes erfolgt zur Zeit
einmal in das Gebiet des Mettmanner Baches durch die Einleitung von Mischwasser in das

Kanalnetz der Grafschaftsstralie, Leyer Stralle, Stdstralle und Flurstralte und zum anderen
in das Gebiet des Hellenbrucher Baches durch die Einleitung von Mischwasser in die werks-

eigene Kanalanlage siudéstlich der Flurstralie.

Die nunmehr vorgelegte Entwésserungsplanung sieht eine Anderung der vorhandenen
Mischwasserableitungen vor. Zukinftig soll so wenig Mischwasser wie méglich durch die
Werkskanalisation in Richtung Hellenbrucher Bach abgefiihrt werden. Demzufolge mul2 mit
einer erheblichen Steigerung der bisher in das éffentliche Kanalnetz der Stadt Mettmann
eingeleiteten Mischwassermenge gerechnet werden. Laut Generalentwasserungsplan — Sa-
nierungsuntersuchung ist das vorhandene Kanalnetz in dem von der zukinftig erhéhten
Mischwassereinleitung betroffenen Teilnetz nicht leistungsfahig genug.

Damit es nicht zu unerwlinschten Riickstauereignissen mit allen nachteiligen Folgen fir die
am Kanalnetz angeschlossenen baulichen Einrichtungen kommt, mul® die zusatzlich anfal-
lende Mischwassermenge in einen unterirdischen Stauraumkanal — hier bietet sich die ge-
plante Parkplatzflache an — gespeichert und gedrosselt in das &ffentliche Kanalnetz eingelei-



tet werden. Die Einleitungsmenge muss dabei kleiner gleich 10 Liter/Sekunde sein. Nur un-
ter der Voraussetzung — Speicherung und Drosselung - ist aus entwasserungstechnischer
Sicht die beabsichtigte Umstrukturierung des ehemaligen Werksgelandes maglich.

Eine Versickerung von Regenwasser scheidet unter Berlicksichtigung der gegebenen Bo-

denbelastungen, der Gefahr einer Auswaschung und der vorhandenen und kiinftig beibehal-

tenen 95 %igen Versiegelung aus.

Mettmann, d. 25.04.02
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