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Vorlaufige Begrundung
zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 34B-neu
— Mettmann-Sud -
4. Anderung
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1. Einfiihrung

1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im stdlichen Siedlungsbereich von Mettmann, in ca. 1,5 km Entfernung zur Innen-
stadt. Das Gebiet wird im Norden durch die MozartstraRRe, im Osten und Sitden durch die Schumann-
strafe sowie im Westen durch einen FuBweg begrenzt. Die Fldche hat eine GréRe von ca. 5.600 mz2.

Der umgebende Siedlungsraum ist ausschlieBlich durch Wohnbebauung geprdgt. Unmittelbar benach-
bart bzw. gegenlberliegend an den umgebenden Straen befinden sich Wohngrundstlicke mit einer
meist zweigeschossigen Bebauung.

1.2 Anlass, Erforderlichkeit und Zielsetzung der Planung

Der Caritasverband fur den Kreis Mettmann e.V. betreibt die stationdre Pflegeeinrichtung ,Vinzenz v.
Paul Haus* am Standort Schumannstraf3e in Mettmann. Die Einrichtung wurde ca. 1981 errichtet und
entspricht in seiner baulichen Struktur nicht mehr den heutigen Anforderungen an eine moderne Pflege-
einrichtung. Im Rahmen von wiederkehrenden Prifungen und Untersuchungen hat es sich gezeigt, dass
wesentliche bauliche und technische Ertlichtigungen erforderlich sind. Ziel des Caritasverbandes ist es,
das Gebdude an die heutigen Anforderungen einer modernen Pflegeeinrichtung anzupassen. Uber die
stationdre Pflege hinaus, soll der Standort durch weitere, niederschwellige Angebote gestdrkt und die
Einrichtung fir das umgebende Wohnquartier gedffnet werden.

Im Rahmen einer Planungsstudie wurde festgestellt, dass die Planungsziele (Erhalt der Zahl der Pflege-
platze, Einrichtung ergénzender Nutzungen) rein durch Umbau nicht umgesetzt werden kdnnen. Fur die
Umsetzung ist eine bauliche Erweiterung daher unumganglich. Die Konzeption sieht den Abbruch der
Kapelle im studwestlichen Gebdudeteil vor und an deren Stelle die Errichtung eines vier-geschossigen
Anbaus. Des Weiteren sind im Norden sowie im Suden Fluchttreppen geplant.

Aufgrund der engen planerischen Vorgaben des Bebauungsplans Nr. 34B neu — Mettmann Sid - sind
der Umbau und die Erweiterungen planungsrechtlich nicht zulassig, womit die Anderung des Bebau-
ungsplans notwendig ist.

Ziele der Bebauungsplandanderung sind
- Erhalt und Modernisierung der sozialen Infrastruktur in Mettmann
- Geringflgige Erweiterung des bestehenden Angebotes des Altenstiftes
- Anpassung folgender Festsetzungen des Bebauungsplans: Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen und Regelungen der maximalen Hohe baulicher Anlagen

13 Verfahren
Die Anderung soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Dies ist moglich,
da
- die Grundzlge der Planung nicht beruhrt werden,
- durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet werden, die einer Umweltvertraglichkeits-
prufung unterliegen,
- diein § 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (Schutzgebiete) nicht beeintrachtigt werden
und
- keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Somit sollen Verfahrenserleichterungen, die sich aus § 13 (3) BauGB ergeben, genutzt werden. Folglich
wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB (Angabe Uber verfugbare Arten umweltbezogener Informationen)
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) Satz 3 und § 10 (4) BauGB abgesehen. Die
Umweltbelange werden in der vorliegenden Begrindung betrachtet.
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Auf der Grundlage des Konzeptes zur Erweiterung des Altenstiftes wird eine friihzeitige Blrgerbeteili-
gung gemaf § 3 (1) BauGB und die Beteiligung der Behérden gemdf § 4 (2) BauGB durchgefiihrt.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 34B neu — Mettmann Siid-, 4. Anderung werden die in seinen
Geltungsbereich fallenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 34B neu — Mettmann Sid - aufgeho-
ben.

14 Bestandssituation

Das Plangebiet ist heute mit einem Altenstift bebaut. Es handelt sich um ein Gebdude mit verschieden
hohen Gebdudeteilen, dass eine ein- bis flinfgeschossige Bauweise aufweist. Nach Siiden hin liegt der
Haupteingangsbereich mit einem hofdhnlichen Vorbereich mit Vorfahrt zur Schumannstrae hin. Im
Stdwesten befinden sich die Kapelle, Seminarrdume und der Gdstebereich (eingeschossig). Im flinfge-
schossigen Hauptbaukdrper befindet sich der Pflegebereich. Der drei- bis flinfgeschossige Gebdudetrakt
im Osten ist GUberwiegend durch Mietwohnungen belegt. Eine Zu- und Ausfahrt westlich der Kapelle fihrt
von der SchumannstraBe in die Tiefgarage. Im noérdlichen Bereich ist von der Mozartstra3e aus der An-
lieferbereich zu erreichen.

Entlang der Grundstlicksgrenzen stehen verschiedene, z.T. groBkronige Baume auf. Der sldliche Innen-
hof ist befestigt, die restlichen Freiflcichen sind Giberwiegend Rasenfldchen. Das Geldnde fdllt von Norden
nach Suaden hin ab.

Die Umgebung ist durch zumeist ein- und zweigeschossige, z.T. dreigeschossige Wohnbebauung ge-
pragt.

Kapelle /
Seminar

Haupteingang

Skizze zum Bestand

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die umgebenden StralRen. Am westlichen Rand des Plan-
gebietes verlduft ein breiter, befestigter FuBweg, der die Schumannstrafle im Stiden und die Mozartstra-
Re im Norden verbindet. Gleichzeitig sind Uber den FulRweg die westlich angrenzenden Einfamilien-
Reihenhduser fuBldufig erschlossen.

Das Plangebiet ist Gber die Buslinien 010 und 742 an den &ffentlichen Personennahverkehr angeschlos-
sen, in ca. 1,0 km Entfernung liegt in nérdlicher Richtung die Regio-Bahn-Station Mettmann Zentrum. Die
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Innenstadt liegt nérdlich der Regio-Bahn-Station. Landschafts- und Freibereiche liegen in westlicher,
stdlicher und 6stlicher Richtung, in ca. 300 bis 400 m Entfernung.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Landes- und Regionalplanung

Zielsetzung der Landesplanung ist eine nachhaltige Entwicklung, welche soziale und 6konomische
Raumanspriche mit okologischen Erfordernissen in Einklang bringt. Die Grundsdtze und Ziele der
Raumordnung und Landesplanung werden im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP
NRW) und im Regionalplan Diisseldorf dargestellt.

Nach § 1 (4) des Baugesetzbuchs (BauGB) hat sich die kommunale Bauleitplanung den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die fur das Planvorhaben anzuwendenden Ziele sind
u.a. in den nachfolgend erlduterten Programmen und Pldnen benannt.

Landesentwicklungsplan (LEP NRW)

Nach dem Anhang 1 des Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) ist Mettmann im Rahmen der zent-
ralortlichen Gliederung als Mittelzentrum dargestellt.

Die im Landesentwicklungsplan NRW formulierten Ziele sind von 6ffentlichen Stellen gemd@R Raumord-
nungsgesetz als "Erfordernisse der Raumordnung" bei anderen Planungen und Entscheidungen zu be-
ricksichtigen.

Der Bebauungsplan Nr. 34B neu — Mettmann Siid-, 4. Anderung widerspricht den Zielen und Grundsat-
zen nicht. Es wird eine bereits baulich in Anspruch genommene Flache im Innenbereich Uberplant. Das
Planvorhaben wird innerhalb eines planerisch bereits festgelegten bzw. dargestellten Siedlungsbereichs
verwirklicht und so der Zielsetzung des Vorrangs der Innenentwicklung vor AuRenentwicklung entspro-
chen.

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf legt das Plangebiet sowie die Umgebung als All-
gemeiner Siedlungsbereich (ASB) fest. Nach den Zielen des Regionalplans hat sich die Siedlungsent-
wicklung der Kommunen innerhalb der festgelegten Siedlungsbereiche zu vollziehen. Die ASB sind fir
Flachen fur Wohnen, wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen und o6ffentliche und private
Dienstleistungen sowie fur siedlungszugehorige Griin-, Sport-, Freizeit und Erholungsfldchen vorzuhal-
ten. In den ASB sind Nutzungen auszuschlieBen, die mit den in Satz 1 genannten Nutzungen nicht ver-
einbar sind.

Der Bebauungsplan Nr. 34B neu — Mettmann Siid-, 4. Anderung steht im Einklang mit den Zielen des
Regionalplans.

2.2 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt zwar im Untersuchungsraum des Landschaftsplanes des Kreises Mettmann, aber
aulRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches. Das heif3t, das Plangebiet ist nicht von Festsetzungen des
Landschaftsplanes betroffen.

Das Bebauungsplangebiet greift weder in Landschafts- oder Naturschutzgebiete noch in geschutzte
Landschaftsbestandteile, § 62-Biotope oder FFH-Gebiete ein. Es gibt auch kein im Biotopkataster Nord-
rhein-Westfalen verzeichnetes Biotop.

23 Fldchennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan fir die Stadt Mettmann stellt das Plangebiet als Flache fir Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung Altentagesstdtte / Altenheim dar.
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24 Bebauungsplan
Fir das Plangebiet gilt der seit September 1984 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 34B neu — Mett-
mann Sid. Dieser trifft fir den Geltungsbereich der 4. Anderung und seiner unmittelbaren Umgebung
folgende Festsetzungen:

—

b - it
Auszug Bebauungsplan Nr. 34B-neu - Mettmann-Sad

Als Art der baulichen Nutzung ist Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dies gilt auch fiir die west-
lich und 6stlich angrenzenden Wohnbaufldchen. Im Slden schlieRen sich Reine Wohngebiete (WR) an.
Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in den Allgemeinen Wohngebieten gemdfR § 4 (3) BauNVO
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit unzuldssig.

GemdR § 4 (2) Nr. 3 BauNVO sind in Allgemeinen Wohngebieten Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sozia-
le, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig. Die Nutzung des bestehenden Caritas-Altenstifts ist
somit im Plangebiet zulassig. Insofern greift der bestehende Bebauungsplan die Darstellung des Fla-
chennutzungsplans auf.

Als MaB der baulichen Nutzung gilt fur alle Wohngebiete eine GRZ von 0,4. Die GFZ ist Gberwiegend mit
0,8, zum Teil auch mit 1,0 festgesetzt. Fur das Plangebiet der Anderung gilt aufgrund der Nutzung als
Altenstift eine GFZ von 1,65.

Uberbaubare Grundstiicksfléchen sind durch Baugrenzen festgesetzt, die innerhalb des Anderungsbe-
reichs den Gebdudebestand aufnehmen und eine Unterteilung aufweisen. Innerhalb dieser einzelnen
Teilbereiche der Uberbaubaren Flache sind verschiedene Geschossigkeiten von ein- bis funfgeschossiger
Bauweise zuldssig.

Die Bauweise ist Uberwiegend als "offene" Bauweise, in Teilen auch als "abweichende" Bauweise fest-
gesetzt. Im Plangebiet der Anderung gilt die abweichende Bauweise, die Gebdude und Hausgruppen mit
mehr als 50,0 m Lange zuldasst.

Garagen, Gemeinschaftsgaragen und Gemeinschaftsstellpldtze sind innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksfldchen sowie auf hierfur festgesetzten Flachen zuldssig. Stellplatze sowie ihre Zufahrten sind
nicht explizit festgesetzt, so dass diese auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstticksfldchen allgemein
zuldssig sind. Gleiches gilt fur Tiefgaragen bzw. deren Zufahrten, sofern diese keine Gemeinschaftsanla-
gen darstellen. Innerhalb des Geltungsbereichs der 4. Anderung setzt der bestehende Bebauungsplan
entlang der Schumannstraf3e eine FlGche fir Gemeinschaftsstellpldtze fest, die der Alteneinrichtung zu-
geordnet ist.
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Das heutige Gebdude des Altenstifts entspricht in Geschossigkeit, Gberbaubarer Grundsticksfldche und
den weiteren Festsetzungen den Vorgaben des rechtskréftigen Bebauungsplans. Spielraum fir Verdn-
derungen besteht allerdings nicht.

3. Inhalte der Planung
Der Caritasverband fur den Kreis Mettmann e.V. als Betreiber der stationdren Pflegeeinrichtung ,,Vinzenz
v. Paul Haus" sieht die bauliche Erneuerung und Anderungen am Standort Schumannstraf3e vor.

Das Bestandsgebdude wurde ca. 1981 in Massivbauweise errichtet. Die Einrichtung bietet derzeit 100
Platze in 68 Einzel- und 16 Doppelzimmern, was einer Einzelzimmerquote von 81% entspricht. Im Rah-
men einer technischen Uberpriifung wurden zum Teil wesentliche baustrukturelle Defizite festgestellt.

- In der Pflegeeinrichtung sind gro3e Wohnbereiche vorhanden, die derzeit keine Unterteilungen in
Wohngruppen zulassen. Zudem verfligen nicht alle Etagen Uber ausreichende Gemeinschafts-
rdume. GroRBe Gemeinschaftsrdume sind lediglich im Erdgeschoss vorhanden. Diese Situation
entspricht nicht mehr den Anforderungen an moderne Pflegekonzepte, gerade fir Bewohner mit
hohen Pflegegraden. Heute wird die Pflege in Gberschaubaren, familidren Strukturen angestrebt,
was im Bestand nicht gegeben ist.

- In grofRen Bereichen der Einrichtung ist die Barrierefreiheit eingeschrénkt. Die Kapelle ist nicht
barrierefrei erschlossen und weist darliber hinaus grof3e bauphysikalische Defizite auf.

- Der Bereich der bestehenden Tagespflege ist zum Teil nur unzulénglich gestaltet.

- Die vorhandenen "gewachsene Strukturen* weisen erhebliche Defizite in der Nutzungsverteilung
auf. Fir die Bewohner sind diese Strukturen unutbersichtlich, fir Bewohner und Personal bedeu-
ten die langen Wege zudem einen hohen Aufwand.

Um die vorhandene Einrichtung dauerhaft zu erhalten sind die Anforderungen moderner Pflegekonzepte
auch baulich umzusetzen. Uber die stationdre Pflege hinaus, soll der Standort durch weitere, nieder-
schwellige Angebote gestarkt und die Einrichtung weiter in das Quartier gedffnet werden.

Folgende Ziele fur die zukinftige Konzeption der Einrichtungen werden durch den Caritasverband fur
den Kreis Mettmann e.V. verfolgt:

- Generell ist der Erhalt der stationaren Pflege vorgesehen, wobei vorwiegend Einzelzimmer ange-
boten werden sollen, vorwiegend fir eine rollstuhlgerechte Nutzung, teilweise mit Balkon.

- Es soll eine Aufteilung im Wohngruppenmodell mit Gberschaubaren Strukturen vorgenommen
werden. Innerhalb der Wohngruppen sollen ca. 16 Spezialpflegepldtze mit AuBenterrassen ge-
schaffen werden.

- Die Tagespflege soll mit Au3enterrassen neu errichtet werden.

- Der Haupteingang und ein Café werden neu errichtet.

- Eine Kapelle und ein Quartiers-Treff werden im Bestand neu entstehen.

- 8 Platze fur Kurzzeitpflege werden im bestehenden Nordflligel neu entstehen.

- Stdrkung des Bereichs Wohnen mit ambulanter Pflege / Wohnen mit Service.

- Sonstige Nutzungen, wie Biros Ambulanter Pflegedienst / Sozialstation, Préventionsangebote,
Beratungsbdro, etc..

- Erforderliche Verwaltungs-, Funktions- und Logistikrdume sind zu ertlichtigen bzw. neu einzu-
richten.

- Eine zentrale Umkleide wird neu errichtet.

Darlber hinaus wird derzeit die Einrichtung ergdnzender Bausteine mit Bezug zum umgebenden Wohn-
quartier untersucht. Solche niederschwelligen Angebote kénnen die Versorgungsstrukturen im sudlichen
Siedlungsbereich Mettmanns erweitern und eine grofRere Bindung der Einrichtung schaffen.

Zur Umsetzung des neuen Konzeptes sind bauliche Anderungen und Erweiterungen notwendig. Hierbei
stellen der Abbruch der Kapelle im Sidwesten und der Ersatz durch einen viergeschossigen Anbau die
wesentlichste bauliche Anderung dar.
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Die geplanten baulichen Anderungen entsprechen nicht den Festsetzungen des rechtskréftigen Bebau-
ungsplans. Insbesondere werden die Baugrenzen Uberschritten und die Zahl der zuldssigen Vollgeschos-
se nicht eingehalten, da statt der heutigen eingeschossigen Kapelle die Errichtung eines viergeschossi-
gen Anbaus vorgesehen ist.

Da sich die Baugrenzen im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 34B neu — Mettmann Sud - recht genau
an die bestehenden Gebdudeteile halten, sind generell auch keine weiteren Entwicklungsmadglichkeiten
gegeben. Daher sollen die Giberbaubaren Grundsticksflachen zum Teil etwas weiter gefasst werden, um
Anderungen am derzeitigen Haupteingang und an den Fassaden (z.B. zur energetischen Sanierung), die
Ergdnzung von Fluchttreppen und Ergdnzungen sonstiger, kleinteiliger Strukturen (wie z.B. Balkone und
kleine Anbauten) zu erméglichen. Hier dient aber auch die Textliche Festsetzung, wonach eine Uber-
schreitung der Baugrenze flr untergeordnete Bauteile bis zu 1,5 m zugelassen wird.

Fur zukiinftige Entwicklungen ergeben sich gréR3ere bauliche Spielrdume insbesondere im mittleren sid-

lichen Bereich (heutiger Innenhof) und im Nordosten (Wiese im Eckbereich MozartstraRe / Schumann-
strale).

4. Planinhalte und Festsetzungen

4.1 Begrindung der Planungsziele

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwdgen (§ 1 (6) BauGB). Maf3stab dieser Abwdgung ist dabei stets das gesetz-
lich definierte Ziel der Bauleitplanung, eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutragen,
eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln, sowie den Klimaschutz zu fordern (§ 1 (5) BauGB). Um dieses abstrakte Planungsziel im je-
weiligen Einzelfall umzusetzen, muss ein sachgerechter Ausgleich zwischen den konkret betroffenen Be-
langen erfolgen.

Bereits in der Begriindung zum rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 34B neu — Mettmann Sud - ist die
besondere Stellung der Alteneinrichtung im Stadtquartier benannt. Vor Aufstellung des rechtskraftigen
Bebauungsplans war die Schaffung eines verdichteten Wohngebietes mit einer drei- bis achtgeschossi-
gen Bebauung vorgesehen. Die Mozartstraf3e (als HaupterschlieBungsstrafe) bildete dabei den zentra-
len Bereich des neuen Stadtquartiers. Aufgrund mangelnder Nachfrage nach Geschosswohnungen und
erhohter Nachfrage nach Einfamilienhdusern wurde die Konzeption entsprechend durch den nun rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 34B neu — Mettmann Sud — auf im wesentlichen zweigeschossige Bebau-
ung in offener Bauweise umgestellt. Die Begriindung fiihrt zum hier vorliegenden Anderungsbereich des
Bebauungsplans (Baugebiet 23) weiter aus:

"Lediglich im Mittelpunkt des Plangebietes, sudlich der Mozartstraf3e, wurde - in Anlehnung an das alte
stadtebauliche Konzept - durch eine maximal funfgeschossige Bebauung (Altenwohnheim) und 6stlich
davon, in den mit der Ziffer 15, 18, 20, 21 und 22 bezeichneten Bereichen durch eine maximale Dreige-
schossigkeit eine hohere Verdichtung festgesetzt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist hier mit 1,65 (Baugebiet 23) und 1,0 (Baugebiet 15, 18, 20, 21, und
22) héher als in den (ibrigen Gebieten, in denen sie im Wesentlichen 0,8 betrégt. Die Uberschreitung der
nach § 17 (1) BauNVO zulassigen Geschossflachenzahl im Baugebiet 23 ergibt sich aus der Sicherung
des Bestandes und ist durch besondere stadtebauliche Grinde gerechtfertigt. Einmal wird es aus stadt-
raumlichen Gesichtspunkten fiur erforderlich gehalten, in einem Baugebiet mit hauptsdchlich zwei- bis
dreigeschossiger Bebauung an zentraler Stelle einen stadtebaulichen Mittelpunkt zu schaffen, zum an-
deren verlangt die zentralortliche Funktion (Altentagesstatte, Kirche) eine entsprechende bauliche Aus-
formung."
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Daher soll das derzeit festgesetzte MaR der baulichen Nutzung im Anderungsbereich beibehalten wer-
den. Gleichzeitig stellt die Erweiterung der Uberbaubaren Grundstlcksfldche die Voraussetzung einer
Entwicklung der fir den Stadtteil wichtigen Einrichtung und somit des dauerhaften Erhalts dar. Die zent-
ralortliche Funktion dieser geplanten, stadtrdumlichen Mitte soll moéglichst durch weitere Angebote, z.B.
einem Quartiers-Treff, ein Café, Tagespflege, Kurzzeitpflege und einem ambulanten Pflegedienst erwei-
tert werden.

Wesentliche negative Auswirkungen der Planung werden nicht gesehen. Es handelt sich hier um eine
kleinteilige MaRnahme, deren wesentliches Ziel der Erhalt der Pflegepldtze ist (derzeit 100, nach Umset-
zung voraussichtlich 99). Bei der Alteneinrichtung und auch bei den angedachten zusdtzlichen Angebo-
ten handelt es sich um Nutzungen, die sich Uberwiegend an die Bevdlkerung im Nahbereich bzw. im
Stadtteil richten. Gerade dltere Menschen sind auf eine Infrastruktur im Nahbereich angewiesen, die
auch fuBldufig gut erreichbar ist. Viele Menschen mdchten im Alter weiterhin am bisherigen Wohn-
standort verbleiben. Mit zusatzlichen Belastungen, z.B. durch erhdhten Pkw-Verkehr, ist daher nicht zu
rechnen.

Die bestehenden Fluchttreppen sind als untergeordnet anzusehen, dirfen die Baugrenzen geringfligig
Uberschreiten. Bestehende Gebdudeteile liegen in geringerem Abstand zur ndchsten Wohnbebauung.

Der geplante Neubau im Sudwesten bedeutet eine Erhéhung der Geschosse von eins auf vier. Die Ge-
bdudelange entspricht der des 6stlich Bestandsgebdudes. Fur das Fluchttreppenhaus an diesem neu zu
errichtenden Gebdudefligel wird ein eigenes Baufenster ausgewiesen, das Uber diese Baugrenze hin-
ausgeht. In den Textlichen Festsetzungen wird hier nur die Errichtung des Fluchttreppenhauses zugelas-
sen. So wird verhindert, dass die Bebauung zu nah an die Schumannstrae heranricken kann.

Gleichzeitig rickt der Neubau geringfugig von der westlichen Wohnbebauung ab. Zwischen Neubau und
den bestehenden Wohnhdusern im Westen liegen deren Garagen und Vorgartenbereiche sowie ein Er-
schlieBungsweg. Der Abstand betrdgt mindestens 20 m. Diese Fldchen werden als unempfindlich einge-
stuft, zumal die privaten Hausgdrten westlich der Reihenhduser vorhanden sind. Eine Beeintrachtigung
durch Verschattung dieser privaten Hausgdrten durch den neuen Baukdrpers ist daher nicht gegeben.
Die schrag verlaufende Baugrenze dient lediglich der Absicherung des zu erhaltenden Untergeschosses
(Tiefgarage), was auch der dort festgesetzten Hohenlage zu entnehmen ist.

Zu der sudlichen Wohnbebauung liegt ein Abstand von mindestens 26 m. Die Gdrten der Wohnhduser
liegen weiter sudlich.

Darlber hinaus ist zu berucksichtigen, dass die Kapelle schon heute hoher ist als ein eingeschossiges
Gebdaude wadare. Zudem ist durch die fehlende Hohenfestsetzung im rechtsverbindlichen Bebauungsplan
an dieser Stelle (zumindest theoretisch) auch heute schon die Errichtung eines weitaus hoheren Gebdu-
des zuldssig. Insgesamt sind daher auch hier keine wesentlichen Auswirkungen zu erkennen.

Eine Uberplanung der weiteren Entwicklungsfldchen im zentralen siidlichen Bereich und im Nordosten ist
derzeit nicht abzusehen, soll aber einen gewissen Spielraum fur die Zukunft ermoglichen.

Insgesamt rechtfertigt der Erhalt, die Erneuerung und die geplante bauliche Erweiterung der Altenein-
richtung die Anderung des Bebauungsplans, auch wenn es zu einer Erh6hung der Dichte und Versiege-
lung kommt. Ziel ist die Starkung der diesbezuglichen Infrastruktur in Mettmann.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet der 4. Anderung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Dabei werden die

gemdlR § 4 (3) BauGB ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)

ausgeschlossen.

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 34B neu — Mettmann Sid — werden somit Gber-
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nommen. Die Grundzlge der Planung sind weiterhin gewahrt.

Die bestehende Alteneinrichtung dient der Versorgung des umgebenden Stadtquartiers und ist auch
nach dem Umbau einschlieBlich Erweiterung sowie der weiteren geplanten Angebote zuldssig. Innerhalb
eines allgemeinen Wohngebietes sind Wohngebdude - hier eine Wohnanlage - allgemein zuldssig. Zu
den Wohngebduden gehodren auch solche, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Be-
wohner dienen. Darlber hinaus sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke - hier Ambulanter Pflegedienst / Sozialstation, Prdventionsangebote, Beratungsbliro, etc. -
und auch die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften - hier ein Cafés -
allgemein zuldssig.

4.3 Maf der baulichen Nutzung

Grund- und Geschossfldchenzahl

Als MaR der baulichen Nutzung gelten bisher eine Grundfléichenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 1,65. Ziel ist die bauliche Erweiterung der Alteneinrichtung auf einem sehr kom-
pakten Grundstick. Um diese zu ermoglichen, ist in den Textlichen Festsetzungen geregelt, dass die zu-
ldssige Grundfldche durch die Grundfldchen der in § 19 (4) Nr. 1 bis 3 BauNVO genannten Anlagen bis
zu einer Grundfldchenzahl von 0,7 Gberschritten werden darf.

Mit dieser Festsetzung wird der Situation der Alteneinrichtung Rechnung getragen. Ziel des Bebauungs-
plans ist es, eine nach heutigen Vorstellungen moderne und attraktive Alteneinrichtung zu schaffen und
dauerhaft vor Ort zu sichern. Neben der Unterbringung von Stellpldtzen und Zufahrten soll auch eine
ausreichend gro3e Begegnungsfldche im AuRRenbereich fir die Bewohner und Besucher geschaffen bzw.
erhalten werden. Die zur Verfugung stehende Flache ist jedoch begrenzt. Daher ist die geringfugige wei-
tere Uberschreitung der GRZ um bis zu 0,1 gewiinscht (gemdR § 19 (4) BauNVO ist eine Uberschreitung
der GRZ auch heute schon bis 0,6 zuldssig). Diese Regelung ist auch im Sinne des flachensparenden
Bauens sinnvoll.

Ziel der Planung ist somit die Entwicklung und damit auch der langfristige Erhalt der Alteneinrichtungen
im Stadtquartier.

Zahl der Vollgeschosse und Héhe baulicher Anlagen

Generell ist die Hohenentwicklung eines Gebdudes durch Festsetzung von zuldssigen Vollgeschossen
nur unzureichend zu bestimmen. Durch die Ausnutzung der entsprechenden bauordnungsrechtlichen
Regelung ist es moglich, Gebdude zu errichten, die fir den Betrachter / Fuf3géinger deutlich héher wirken.
Durch zusdatzliche Nicht-Vollgeschosse wird dabei die vorgeschriebene Zahl der Vollgeschosse optisch
erhoht. Eine prazisere Lenkungsmoglichkeit im Bebauungsplan ist die Festsetzung maximaler Gebdude-
hohen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die festgesetzten Hohen Maximalwerte und sich auf Meter
uber Normalhéhennull (m G NHN) beziehen. Als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der (maxima-
len) Gebdaudehohe (GH) ist die Oberkante der jeweiligen baulichen Anlage mafRgeblich.

Dies ist hier vorgesehen. Gleichzeitig wird die bestehende kleinteilige Festsetzung von Bereichen mit
unterschiedlich zuldssigen Geschossen zusammengefuhrt. Die festgesetzten Hohen orientieren sich an
den bestehenden Gebdudehdéhen und lassen einen weiteren Spielraum zu. Die maximal zuldssige
Gebdaudehohe (GH) darf durch untergeordnete Bauteile (technische notwendige Dachaufbauten und
Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie, z. B. Photovoltaikanlagen) um maximal 1,5 m
uberschritten werden.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksfléche, Bauweise

Bisher setzt der rechtskraftige Bebauungsplan fur das Gebdude der bestehenden Alteneinrichtung sechs

verschiedene Flachenbereiche mit unterschiedlicher Zahl der Vollgeschosse von ein bis maximal funf fest.
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Diese sind durch Baugrenzen untereinander abgegrenzt, wobei sich die Baugrenzen wiederum eng am
bestehenden Gebdude orientieren.

Hierdurch ist keinerlei Spielraum fir eine bauliche Entwicklung, z.B. durch Anbauten mdéglich. Auch die
energetische Ertlichtigung des Gebdudes oder die Ausstattung mit Balkonen etc. ist lediglich in den en-
gen Grenzen der Befreiungsmaglichkeiten vorhanden. Ziel ist es nun, die geplanten Erweiterungen und
Sanierungen zu ermoglichen und zudem einen weiteren Spielraum fir zuklnftige Entwicklungen zu
schaffen. Daher wird die Gberbaubare Grundstlicksfldche weiter gefasst.

Entsprechend der derzeitigen Planung wird im Bebauungsplan die Zahl der Fldchenbereiche mit unter-
schiedlicher maximaler Gebdudehdhe auf vier reduziert und durch Baugrenzen untereinander abge-
grenzt.

Untergeordnete Gebdudeteile (z.B. Treppenhduser) sowie bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den
Abstandsfléchen zuléssig sind oder zugelassen werden kdnnen, dirfen die festgesetzten Baugrenzen
bis maximal 1,5 m Uberschreiten.

Die Festsetzung zur abweichenden Bauweise wird aus dem rechtskrdftigen Bebauungsplan Gbernom-
men. Demnach sind weiterhin Gebdude und Hausgruppen mit mehr als 50,0 m Lange zuldssig.

4.5 Stellplatze
Bisher setzt der Bebauungsplan im Bereich der Schumannstraf3e eine FlGche fiir Gemeinschaftsstellplat-
ze fest, die der Alteneinrichtung zugeordnet ist. Diese Festsetzung wird Gbernommen.

Zudem gelten die bisherigen Regelungen fort: Garagen, Gemeinschaftsgaragen und -stellplétze sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Zudem sind Gemeinschaftsstellplatze auf der
gesondert festgesetzten Flache zuldassig. Gemeinschaftsstellplatze sind dem festgesetzten allgemeinen
Wohngebiet zugeordnet.

5. Umweltbelange

Im hier angewendeten Planverfahren nach § 13 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB
(Angabe Uber verfigbare Arten umweltbezogener Informationen) abgesehen. Dennoch sind die Belange
des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Abwégung ein-
zustellen.

Flora und Fauna

Es handelt sich um einen bestehenden Siedlungsbereich. Das Plangrundstuck liegt in innerstadtischer
Lage, ist bebaut und intensiv genutzt. Es ist derzeit eine Versiegelung von fast 70% vorhanden. Diese
bauliche Ausnutzung des Grundsticks wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl von 0,7
nachvollzogen. Mit der Realisierung der Planung kommt es zu einer geringfligigen Beseitigung der be-
stehenden Grunstrukturen in Form von Ziergarten- bzw. Rasenfldchen, zum Abriss und zur (Neu-) Errich-
tung von Gebdudeteilen. Hierdurch nimmt die Versiegelung geringfligig zu. Relevante Auswirkungen
durch die Planung sind jedoch nicht zu erwarten.

Durch die Ausnutzung der gesamten Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind mehrere Baume betroffen,
die bei Errichtung von baulichen Anlagen beseitigt werden mussten. Bei der Beseitigung von Bdumen in-
nerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereiches der Bebauungspldne ist
die Satzung zum Schutz des Baumbestandes vom 01.05.2014 (Ratsbeschluss vom 08.04.2014) zu be-
achten.

GemdfR § 3 dieser Baumschutzsatzung sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm (in
1,0 m Hohe) unter Schutz gestellt. Davon ausgenommen sind u. a. Fichten sowie Bdume, die weniger als
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2,0 m Abstand zu einem Gebdude mit dauerhafter Wohnnutzung aufweisen. Fdallungen dirfen nur von
Oktober bis Februar (einschlieRlich) vorgenommen werden und sind vorab zu beantragen. Zudem sind
Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Im sidlichen Innenhofbereich sind aufgrund der geplanten Bautdtigkeiten voraussichtlich sieben Bdume
zur Fdllung vorgesehen. Nach Bewertung des Gutachters und unter Beachtung der Vorgaben der Baum-
schutzsatzung fallen nicht alle Bdume unter die Satzung. Zwei Bdume sind Fichten und damit nicht ge-
schitzt. Vier Baume sind weniger als 2,0 m vom Gebdude entfernt und fallen somit nicht unter die
Baumschutzsatzung. Somit verbleiben eine Platane mit einem Stammumfang von 204 cm sowie ein
Spitzahorn mit einem Stammumfang von 94 cm.

GemdnR § 7 (2) der Baumschutzsatzung sind insgesamt drei Ersatzpflanzungen mit einem Stammumfang
StU 18/20 vorzunehmen: Zwei fir die Platane und eine fiir den Spitzahorn. Diese notwendigen Anpflan-
zungen sind textlich festgesetzt. Hier findet sich auch eine (nicht abgeschlossene) Liste moglicher Baum-
arten:

Pflanzliste (Liste nicht abschlieBend):

Acer platanoides (Spitzahorn) ,Globosum* StU 18/20

Carpinus betulus (Hainbuche) ,Fastigiata® StU 18/20

Prunus avium (Vogelkirsche) ,Plena® StU 18/20

Sorbus aria (Mehlbeere) StU 18/20

Sorbus aucuparia (Eberesche) ,intermedia” StU 18/20

Bei der Artenauswahl wurde auf eine Vertréglichkeit mit dem Klimawandel und eine hohe 6kologische
Wertigkeit geachtet.

Kultur- und sonstige Sachgiiter
Im Plangebiet sind keine Kultur- und sonstige Sachguter vorhanden.

Schallschutz

Im Rahmen des Planverfahrens zum rechtskraftigen Bebauungsplan wurde eine Schalluntersuchung er-
arbeitet. Die Ergebnisse des Gutachtens haben zu keinen Maf3nahmen oder Vorgaben fur den Planbe-
reich der Anderung gefiihrt.

Vom Planvorhaben sind keine negativen Auswirkungen auf die Umgebung zu erwarten.

Umgang mit Abfall und Abwasser

Die Abfallentsorgung ist durch den o&ffentlichen Entsorgungstrager vorgesehen. Das Plangebiet ist er-
schlossen und an das 6ffentliche Kanalnetz in den umgebenden StraRen angebunden. Anderungen oder
weitere Anforderungen ergeben sich durch die Bebauungsplandnderung nicht.

Altlasten sowie Bodendenkmiadiler
Hinweise auf Bodenverunreinigungen oder Altlasten sowie Bodendenkmadler liegen nicht vor.

Luftreinhaltung

Der Planbereich ist heute als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Nutzung des Grundstlcks dndert
sich nicht. Durch die Festsetzung Allgemeines Wohngebiet ist die Ansiedlung emittierender gewerblicher
Nutzungen ausgeschlossen. Die Nachbarschaft ist heute durch Wohngebiete gepragt. Ein Anstieg von
PKW- und LKW-Verkehr wird durch die Planung nicht gesehen. Das Plangebiet ist kompakt mit einem
mehrgeschossigen Gebdude bebaut, das baulich erweitert werden soll. Dies hat energetisch Vorteile ge-
geniiber z.B. locker bebauten Einfamilienhéusern. Die integrierte Lage fiihrt zur Nutzung des OPNV-
Angebotes. Infrastruktureinrichtungen sind erreichbar. Ein begriinter Freifldchenanteil (Gartenstruktur) ist
vorhanden.

Seveso-llI-Richtlinie
Soweit bekannt, liegt der Planbereich nicht innerhalb des Achtungsabstandes eines Storfall-
Betriebsbereiches.
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Sonstige Schutzgiiter und Umweltbelange

Die Schutzguter und Umweltbelange gemdR § 1 (6) BauGB Nr. 7 a Boden, Wasser, Luft / Klima, Wir-
kungsgeflige, Landschaft, biologische Vielfalt, Nr. 7 ¢ Mensch und Bevolkerung sowie Nr. 7 i Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgltern und Umweltbelange Nr. 7 @, 7 ¢, 7 d sind nicht betroffen. Vermei-
dung von Emissionen (Nr. 7 e), Umgang mit Energiebedarf (Nr. 7 f), Erhaltung der Luftqualitat (Nr. 7 h)
und Schutzkategorien (Nr. 7 g) sind nicht betroffen. Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Klimaschutz
Hinsichtlich des Klimaschutzes sind nach § 1 (5) BauGB die allgemeinen Ziele zu sichern.

Anforderungen des ErneuerbareEnergienWdrmegesetz (EEWdrmeG) sind bei der Umsetzung des Be-
bauungsplans einzuhalten. Zur energetischen Versorgung der Wohnungen ist die Einrichtung von Ge-
othermie- sowie Photovoltaik- oder Solaranlagen im Bebauungsplangebiet generell zuldssig. Die Aus-
richtung des Gebdudes ermdglicht die passive Solarenergienutzung.

Das im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 34B neu — Mettmann Sid - festgesetzte Ma der baulichen
Nutzung wird im Anderungsbereich im Grundsatz Gbernommen und ggf. geringfligig erweitert, so dass
eine lediglich geringfliigige Mehrversiegelung der Fldche zu erwarten ist.

6. Artenschutzrechtliche Priifung
Es wurde die Artenschutzprifung (ASP) Stufe | zum Umbau des Vincent von Paul Hauses erstellt (Kuhl-
mann & Stucht, Juni 2020). Das Gutachten kommt in seinem Fazit zu folgendem Ergebnis:

"Die Ortsbesichtigung und die Inspektion des Hauses und der Grunanlage ergaben keine Hinweise auf
Vorkommen planungsrelevanter Fledermduse oder Vogeln an. Eine Nutzung der Fassade und verschie-
dener Attiken als Sommer- und Zwischenquartier durch die Zwergfledermaus kann aber nicht ausge-
schlossen werden. Daher wurden Ausflugkontrollen durchgefuhrt, die ebenfalls keine Nachweise aus-
fliegender Fledermdause erbrachte.

Geeignete Habitate fir die Amphibien, die Zauneidechse und den Nachtkerzenschwdrmer sind nicht
vorhanden.

Fur die Rodung der Gehdlzbestdnde ist auf eine Beachtung der Vorgaben des § 39 BNatSchG hinzuwei-
sen.

Damit ist sichergestellt, dass durch die Abriss- und BaumaRnahme und Gehdlzrodung

- keine Tiere verletzt oder getotet werden (entsprechend § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG),

- keine Tiere wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wande-
rungszeiten so gestort werden, dass sich der Erhaltungszustand der lokalen Population ver-
schlechtert (entsprechend § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG),

- keine Fortpflanzungs- oder Ruhestdatten aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort
werden, ohne dass deren 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang erhalten bleibt
(entsprechend. § 44 (1) Nr. 3i. V. m. § 44 (5) BNatSch@G).

Kenntnisdefizite, die weitere, vertiefende faunistische Untersuchungen erforderlich machen, konnten
nicht festgestellt werden."

7. MaBnahmen zur Durchfiihrung und Kosten

Das Plangebiet befindet sich vollstdndig in Eigentum des Caritasverbandes fur den Kreis Mettmann e.V.

Es ist bebaut und erschlossen. Daran wird sich durch den Bebauungsplan nichts dndern. Weitergehende

MaRnahmen zur Durchfihrung sind nicht notwendig. Kosten fallen nicht an. Eine zusdtzliche offentliche
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ErschlieBung ist nicht notwendig. Das vorhandene Kanalnetz ist fiir die Erweiterung des Altenstifts aus-
reichend dimensioniert.

Mettmann, 17.09.2020

Wilmsen
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