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Zustimmung zum stadtebaulichen- und Nutzungskonzept

Finanzielle Auswirkungen nein

Kosten

Produkt

Haushaltsjahr

Folgekosten

Haushaltsmittel stehen zur Verfigung |:| ja I:l nein

Deckungsvorschlag

Anmerkung des Stadtkdmmerers:

UMWELTBELANGE werden besonders beruhrt im Bereich:

|:| Abfall |:| Wasserhaushalt I:l Klima

Boden I:l Natur- und Artenschutz I:l Emissionen / Immissionen

BESCHLUSSVORSCHLAG

1. Der Ausschuss stimmt dem stéadtebaulichen- und dem Nutzungskonzept der Verwaltung zu.

2. Der Ausschuss stimmt dem vorgestellten Konzept der Eigentiimer des Grundstiicks Berg-
stral3e 3 - 5 zu.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, mit den Eigentiimern vertragliche Vereinbarungen zur spa-
teren Umsetzung der StichstralRe auf dem Grundstiick der Eigentiimer zu treffen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltungen

Cbu

SPD

Die Grlinen

FDP

AfD

UBWG
PIRATEN/LINKE
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Verwaltungserlauterung:

Der Ausschuss fur Planung, Verkehr und Umwelt hat in seiner Sitzung am 06.05.2015 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142 - BergstralR3e beschlossen. Anlass der Planaufstel-
lung ist die Sicherstellung einer Gewerbenutzung im Bereich zwischen den Flachen der Re-
giobahn im Norden und der Bergstral3e im Suden, vor dem Hintergrund, dass seitens einiger
Grundstickseigentumer mehrfach eine Wohnnutzung fur diesen Bereich angedacht wurde.
Eine Wohnnutzung ist jedoch aufgrund der Darstellungen im Regionalplan und Flachennut-
zungsplan sowie der generellen Nutzungsstruktur des Bereiches (Uberwiegend Gewerbe, nur
untergeordnetes Wohnen, meist ehemalige Werkswohnungen) aber auch unter Berticksich-
tigung der Immissionsschutzproblematik planungsrechtlich nicht umsetzbar. Diese Einschét-

zung wurde mit den Grundstickseigentimern mehrfach diskutiert.

Nachdem das Grundstiick BergstraRe Nr. 3 - 5 im letzten Jahr verdu3ert wurde, wobei die
kinftigen Nutzungen auf den veréauRRerten Flachen nicht bekannt waren, wurde zur Sicher-
stellung der kiinftigen Gewerbenutzung die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142

- Bergstral3e - beschlossen.

Zwischenzeitlich hat die Verwaltung einige grundséatzliche Uberlegungen hinsichtlich der
kunftigen Nutzung im Plangebiet angestellt. Dabei wurde erst einmal davon ausgegangen,
dass alle Flachen fiir eine Uberplanung zur Verfiigung stehen. Zur internen ErschlieRung
wird zunachst eine neue Stichstraf3e in das Areal planerisch bertcksichtigt. Diese liegt ge-
genuber der Einmindung der Koenneckestral3e auf die BergstralRe, so dass hier eine Kreu-
zung entstehen wird. Denkbar ist, diese neue Straf3e bis zur StraRe An der Regiobahn
durchzufiihren und den 6stlichen Teil des Plangebietes durch eine weitere von der Stral3e An
der Regiobahn abzweigende Stichstral3e zu erschliel3en oder aber die neue Erschliel3ungs-
stral3e in den dstlichen Teil des Plangebietes zu verlangern. Die Parkplatzflachen sidlich der
Stral3e An der Regiobahn liegen nicht im Geltungsbereich des Planfeststellungsbeschlusses
fur die Regiobahn, so dass diese Neuordnung maglich ist. Bezuglich der detailliertere Pla-
nung werden noch Gesprache mit der Regiobahn GmbH gefihrt. Dartber hinaus sind auch
der Erhalt bestehender Nutzungen und deren Einbindung in eine Gesamtkonzeption zu pru-

fen. Die Verwaltung wird eine erste Grundkonzeption im Ausschuss vorstellen.

Diese StichstralReniberlegung wurde auch den neuen Eigentiimern des Grundstiicks Berg-
strale Nr. 3 - 5 Gibermittelt, die ihrerseits ihre Vorstellungen hinsichtlich der kiinftigen Nut-

zungen des Grundstiicks der Verwaltung vorgestellt haben.
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Vorgesehen ist die Errichtung eines winkelférmigen Baukorpers mit einer Hotel- und Bi-
ronutzung, sowie den notwendigen Stellplatzen auf der Rickseite und teilweise im Unterge-
schoss. Der Hoteltrakt ist mit drei Vollgeschossen und Staffelgeschoss zur Bergstral3e hin
vorgesehen, der Birotrakt mit drei Vollgeschossen parallel zur neuen Erschlie3Bungsstral3e.
Dabei wird das Untergeschoss dieses Gebaudeteils aufgrund des zur Regiobahn hin abfal-
lenden Gelandes teilweise offen sein. Ein erster Entwurf wurde in die stadtische Grundkon-

zeption eingefligt. AuRerdem wurde zur Verdeutlichung eine Ansicht erstellt.

Die ruickwartigen Grundstiicksteile kdnnen bereits derzeit von den Flachen der Regiobahn
aus angefahren werden. Hierzu gibt es einen Gestattungsvertrag. Die Regiobahn GmbH hat
in einer ersten Stellungnahme Zustimmung zu einer dauerhaften vertraglichen Sicherung der
ErschlieBung und damit auch der Erreichbarkeit der hier vorgesehenen Stellplatze signali-

siert.

Zur Umsetzung dieses Konzeptes sollen die bestehenden Gebaude bis auf zwei im westli-

chen Grundstiicksteil (angrenzend an das Gebdude Bergstral3e Nr. 1) abgerissen werden.

Die Geschossigkeit ist nach Ansicht der Verwaltung durchaus vertretbar. Auf der stidlichen
Seite der Bergstral3e befindet sich Bebauung mit zwei bis vier Vollgeschossen. Teilweise
handelt es sich dabei um Altbauten (Griinderzeit) mit entsprechenden Raumhdhen.

Die Umsetzung der neuen Stichstral3e ist derzeit, aufgrund der unbestimmten Entwicklungen
im Bereich des Grundstiicks Bergstraf3e Nr. 9 - 11, nicht mdglich. Die Neubebauung auf dem
Grundstiick BergstralRe 3 - 5 soll aber in Abstimmung zwischen Eigentimern und Stadt
Mettmann so angeordnet werden, dass die Stral3e auch noch zu einem spateren Zeitpunkt
angelegt werden kann. Ein Erwerb der fiir die Anlage der Straf3e notwendigen Flachen
macht zum gegenwartigen Zeitpunkt keinen Sinn, da nicht sicher ist, ob die Straf3e realisiert
werden kann. Daher sollen zundchst zwischen den Eigentiimern und der Stadt Mettmann
vertragliche Vereinbarungen getroffen werden, die die spatere Umsetzung sicherstellen. Bis

zu diesem Zeitpunkt soll die Flache begrint werden.

Die Frage der Zulassigkeit der von den Eigentiimern geplanten Nutzungen bzw. deren Ver-
einbarkeit mit den geplanten kinftigen Nutzungen im Plangebiet wurde vorab geprift. Im
Bebauungsplan Nr. 142 - BergstralRe - wird das Plangebiet als Gewerbegebiet gemaf § 8

BauNVO ausgewiesen werden.

§ 8 BauNVO (1) regelt, dass Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringungen von nicht

-3-
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erheblich belastigenden Gewerbebetrieben dienen. Zulassig sind dabei laut § 8 (2) BauNVO
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhdauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe (Nr. 1), Ge-
schafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude (Nr. 2). Die angestrebte Buronutzung ist daher zu-
lassig.

Gemal} unterschiedlicher Kommentierungen zur Baunutzungsverordnung schlief3t der Begriff
~,Gewerbebetrieb aller Art* auch Beherbergungsbetriebe ein. Ein Hotel wiederum stellt eine
Art von Beherbergungsbetrieb dar, bei dem Raume standig wechselnden Géasten zum vo-
ribergehenden Aufenthalt zur Verfigung gestellt werden. Beherbergungsbetriebe, in denen
dauerhaft gewohnt wird oder die wohnahnlich genutzt werden (Wohnheime), sind dagegen
im Gewerbegebiet aufgrund des langeren Zeitraums, in dem dort gewohnt wird, nicht zulas-
sig, denn eine Wohnnutzung ist mit dem Gebietscharakter eines Gewerbegebietes nicht ver-

einbar. Somit ist die angestrebte Nutzung ,Hotel zulassig.

Nach Ansicht der Verwaltung ist das Konzept der Eigentimer des Grundstlicks Bergstralle
Nr. 3 - 5 durchaus mit den stadtischen Uberlegungen vereinbar. Da derzeit nicht absehbar
ist, wann der Bebauungsplan Nr. 142 - Bergstral3e - rechtsverbindlich werden kann, soll das
geplante Vorhaben auf dem Grundstiick Nr. 3 - 5 vorab nach § 34 genehmigt werden. Das
Grundstuick liegt zwar auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 132 - Bergstral3e /
Oststralde. Dieser ,einfache Bebauungsplan regelt aber nur den Ausschluss zentrenrelevan-

ten Einzelhandels. Weitergehende Festsetzungen gibt es nicht.

Der Ausschuss sollte daher der vorgestellten grundlegenden stadtischen Konzeption fur das
Plangebiet zustimmen, ebenso dem Konzept der Eigentimer des Grundstlicks Bergstralle
Nr. 3 - 5 und die Verwaltung beauftragen, vertragliche Vereinbarungen mit den Grundstiicks-

eigentiimer im Hinblick auf die Umsetzung der Gesamtkonzeption (StichstralRe) zu treffen.



