Erlauterungsbericht zur Rahmenplanung Kirchendelle

1. Einleitung

Vor einigen Jahren wurde fir den Planungsraum Kirchendelle unter Beteiligung
verschiedener Planungsbiros ein Strukturkonzept fir eine stéadtebauliche Entwicklung im
Sinne einer grundsatzlichen Machbarkeitsstudie aufgestellt. Ausgangspunkt war damals die
Uberlegung, wie sich im Zusammenhang mit der Planung einer stadtischen
Hauptverkehrsstralie als Ersatz fir die ehemals geplante B 7n im Stadtraum zwischen
Hasseler Strafl3e und Peckhauser Stral3e neue Wohnbauflachen im Sinne einer Arrondierung
der Wohnsiedlungsbereiche darstellen lassen.

Ausgehend von einer StraRBenplanung, die im Wesentlichen auf der Trasse der ehemaligen B
7 n verlauft sind dabei beidseits dieser StralRe verschiedene Wohngebiete zur Arrondierung
des Wohnsiedlungsbereiches zwischen Metzkausen und Mettmann geplant worden. Die
Konzeption war dabei Gberwiegend auf eine Einfamilienhausbebauung mit gro3ziigigen
Grundstiucken ausgerichtet, beinhaltete aber auch beispielhaft Konzepte flr andere
Wohnformen, z.B. Mehrgenerationenwohnen. Auf einer Gesamt-Wohnbauflache in einer
Grolenordnung von ca. 26 ha konnten nach dieser Planung ca. 560 Wohneinheiten errichtet
werden.

2. Uberpriifung der Machbarkeitsstudie

Die vorliegende, zur Diskussion stehende Rahmenplanung ist eine weitergehende, auf das
ursprungliche Strukturkonzept aufbauende Planung, die eine Uberpriifung unter besonderer
Beriicksichtigung der naturrdumlichen Gegebenheiten aber auch unter Beachtung anderer
Fachplanungen (u.a. Sanierung Stlibbenhauser Bach) beinhaltet. Ziel ist hierbei eine im
Hinblick auf die Umsetzbarkeit konkretisierte stadtebauliche Grundstruktur zu erhalten, die
dann durch entsprechende Darstellung von Wohnbauflachen Grundlage fur die
durchzufiihrende Flachennutzungsplananderung ist.

Unter Beriicksichtigung o.a. Parameter und unter Beachtung einer stadtraumlich sinnvollen
Anordnung ergibt sich eine splrbare Reduzierung der fir den Wohnungsbau geeigneten
Flachen. Bei der Uberarbeitung sind insbesondere Flachen mit einer Neigung von 10% und
mehr nicht weiter beriicksichtigt worden. Bei derart schwierigen topographischen
Gegebenheiten ist eine sinnvolle stadtebauliche Entwicklung nur eingeschrankt —und mit
erheblichen Nachteilen verbunden- maoglich.

Weiterhin sind die im direkten Einflussbereich der Hauptverkehrsstral3e liegenden
Bauflachen auf ihre praktische Umsetzbarkeit Gberpriift worden. Hierzu zahlen besonders die
in der Nahe des Briickenbauwerks liegenden Flachen. Wegen der notwendigen Héhenlage
der Strafl3e liegen eine ganze Reihe von geplanten Baugrundstiicken topographisch bedingt
erheblich unterhalb des StraRenniveaus bzw. des Brickenbauwerkes. Dies ist stadtebaulich,
besonders unter dem Gesichtspunkt gesunder und qualitativ hochwertiger Wohnverhaltnisse
nicht zu vertreten.



Auch die im Konzept dargestellte teilweise Schallschutzbebauung an der geplanten
Hauptverkehrsstraf3e erscheint nicht Ziel fihrend. Ungeachtet der damit sicherlich
verbundenen eingeschrankten Wohnqualitat, besteht im Rahmen einer Neuplanung im
AulRenbereich Uberhaupt kein Grund fiir eine derartige Bebauung. Im Zuge der planerischen
Konfliktbewaltigung ist im Zusammenhang mit dem Neubau einer Hauptverkehrsstral3e
aktiver Schallschutz zunachst die erste Option. Erst wenn dieser nicht oder nur mit
unverhaltnismafRig hohem finanziellen Aufwand umsetzbar ist (z.B. aus Platzgriinden), sind
andere Alternativen zu prifen. Es sind auch keine stadtebaulichen Griinde fiir eine
Schallschutzbebauung ersichtlich, wie z.B. das Erfordernis einer stadtraumlichen Einbindung
der Stral3e.

Bei der Uberarbeitung der Rahmenplanung ist deshalb auf eine straRenbegleitende
Schallschutzbebauung vollstandig verzichtet worden. Folglich ist die Straf3e als anbaufreie,
stadtische Hauptverkehrsstral3e mit beidseitigen Schallschutzeinrichtungen(Wall-
/Wandkombination) konzipiert worden.

Nicht zuletzt sind im Siden die mit der notwendigen Sanierung des Stibbenhauser Baches

verbundenen Flachenanspriiche in den Planungsraum Ubertragen worden, was zu einer
weiteren Reduzierung denkbarer Bauflachen fihrt.

3. Rahmenbedingungen und grundsatzliche Strukturiiberlegungen

Ungeachtet der rein flaichenmaRigen Darstellung méglicher zukinftiger Baugebiete im
Rahmen der durchzufiihrenden Flachennutzungsplanénderung sind fiir eine konkrete
Ausgestaltung der Wohnbaupotentiale zunachst stadtentwicklungspolitische Ziele fiir einen
realistischen Planungshorizont von 10-15 Jahren zu formulieren.

Aus stadtplanerischer Sicht sind dabei u.a. ganz unterschiedliche Entwicklungen zu
beachten und zu bewerten, die je nach Gewichtung einen recht unterschiedlichen Einfluss
auf die konkrete Ausgestaltung der geplanten Wohngebiete aber ggf. auch auf ergdnzende
Nutzungsangebote haben.

Boomregion DuUsseldorf

Entgegen dem tberwiegend Trend eines in weiten Teilen von NRW allgemein zu
verzeichnenden Bevolkerungsriickgang wird fiir die Stadt Diisseldorf eine Zunahme
privater Haushalte von 10,5 % fiir das Jahr 2030 prognostiziert. Demzufolge ist auch fir
die nahe Zukunft weiterhin von einer ungebrochenen Nachfrage nach Wohnraum
auszugehen. GemaR einer aktuellen Prognose der Stadt Diisseldorf ergibt sich bis 2020
ein zusatzlicher Wohnungsbedarf von 28.000 WE. Es ist erkennbar, dass die
Baulandreserven der Stadt Diisseldorf mit ca. 12.000 WE bei weitem nicht ausreichen,
um den gesamten Bedarf abzudecken. Insofern wird auch auf das direkte Umfeld von
Dusseldorf ein entsprechender Siedlungsdruck ausgedibt.



Generationswechsel im Gebaudebestand

Der vorhandene Bestand an Einfamilienhdusern in Metzkausen weist in nicht
unbetrachtlichem Umfang Gebaude aus den 60er und 70er Jahren auf. Auch wenn
letztlich keine belastbare Prognose aufgestellt werden kann, darf davon ausgegangen
werden, dass in den néachsten 10-20 Jahren eine nennenswerte Anzahl von
Wohnimmobilien am Markt angeboten werden. Diese Annahme erscheint auch deshalb
plausibel, da in den bestehenden Wohngebieten im Umfeld des Planungsraumes der
Anteil der Hausbewohner die 70 Jahre und alter sind mit ca. 25,6% deutlich iber dem
stadtischen Durchschnitt von ca. 16,5% flr diese Altersgruppe liegt. Dieses nicht zu
unterschétzende Potential im Geb&audebestand ist bei Prognosen zum zukinftigen
Bedarf entsprechend zu berticksichtigen.

Allgemeine demographische Entwicklung in Mettmann

Die demographische Entwicklung der Stadt Mettmann wird —unabhé&ngig von eventuellen
Zuzugen- u.a. dazu fuhren, dass in Zukunft von der anséssigen Bevélkerung auch
Wohnraum nachgefragt wird, der entweder eine Betreuung (in welchem Umfang auch
immer) impliziert, oder aber zumindest die Mdglichkeit einer bei konkretem Bedarf
zuwéhlbaren Betreuung beinhaltet.

Weiterhin ist tendenziell erkennbar, dass durch sich andernde Wohnbediirfnisse im Alter
auch ein Umstieg von ,grof3 und mit entsprechender Arbeit verbunden® (Einfamilienhaus
mit Garten) nach ,klein, pflegeleicht und bedarfsgerecht” (Eigentums-/Mietwohnung)
angestrebt wird, und diese Wohnform entsprechend nachgefragt wird.

Nicht zuletzt wird bei dem prognostizierten Riickgang von 3-4 Personenhaushalten bei
fast gleich bleibender Zahl von 1 und 2-Personenhaushalten auch die Frage der
Wohnungsgrof3e diskutiert werden missen. In diesem Zusammenhang auch von
Bedeutung ist die Aussage des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden, dass der
Trend zu Single- und Zweipersonenhaushalten die Gesamtzahl der privaten Haushalte
bis 2025 weiter steigen lasst. Auch darauf wird der Wohnungsmarkt durch entsprechende
Angebote reagieren mussen.

Versorgungssituation

Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Mettmann von Junker und
Kruse, Dortmund 2007, wird fir den Stadtteil Metzkausen lediglich das
Nahversorgungszentrum an der Florastral3e gelistet. Als Magnetbetrieb fungiert ein
Supermarkt mit einer VK von rund 410 gm. Dies entspricht nicht mehr den aktuellen
Mindestanforderungen an moderne Anbieter. Mit verschiedenem kleinteiligem
Fachhandel liegt die Gesamtverkaufsflache bei rd. 770 gm. Gleichwohl Gbernimmt dieser
Bereich die Grundversorgung fiir rd. 6.200 Einwohner. Die Gutachter empfehlen deshalb
eine Aufwertung dieser Grundversorgung.



In der praktischen Umsetzung stellen sich allerdings fast uniiberwindbare Probleme ein,
die eine Aufwertung fast unmaoglich erscheinen lassen. So ist auch mittelfristig nicht damit
zu rechnen, dass der fir eine Aufwertung zusatzlich erforderliche Flachenbedarf am
vorhandenen Standort zur Verfigung gestellt werden kann. Fur eine Ausdehnung in
Betracht kommende Grundstiicke in direkter Nahe werden gewerblich genutzt. Hierbei
hat bei einem Betrieb erst kirzlich ein Generationswechsel stattgefunden, so dass hier
eine Betriebsaufgabe oder —Verlagerung unrealistisch erscheint. Auch bei den tbrigen
angrenzenden Grundstticken ist nicht erkennbar, dass mit einem angemessenen,
Uberschaubaren finanziellen Aufwand die Voraussetzungen fur eine Erweiterung und
damit Aufwertung der Handelsstrukturen geschaffen werden kénnen.

Neben der fehlenden Mdéglichkeit einer baulichen Erweiterung stellt sich auch die
Parkplatzsituation auf3erst unbefriedigend dar. Auch fir ein bedarfsgerechtes,
zukunftsorientiertes Stellplatzangebot mangelt es an geeigneten Flachen.

Unter Berlcksichtigung dieser Ausgangslage erscheint es ratsam, flr eine zukinftige
Sicherstellung einer wohnungsnahen Grundversorgung von Metzkausen planerisch
Vorsorge zu tragen, wobei sich der anzustrebende Versorgungsgrad nicht nur auf die
Installierung eines SB-Marktes beschrénken sollte.

Letztlich sind die oben angesprochenen Parameter nicht in konkreten Zahlen zu fassen.
Gleichwohl hat sich eine verantwortungsbewusste Planung perspektivisch darauf
einzustellen. Auf die vorliegende Rahmenplanung Kirchendelle tibertragen stellt sich somit
die Aufgabe ein stadtebauliches Grundgertst zu entwickeln, welches in der Lage ist,
bedarfsgerecht auf sich andernde Wohnbedurfnisse zu reagieren, bzw. entsprechende
Flachen fir geeignete Projekte vorhalt.

AuRRerdem eroffnet das Flachenpotential die Chance erganzende Nutzungsstrukturen zur
Versorgung des gesamten Stadtteils Metzkausen in zentraler Lage zu etablieren. Als idealer
Standort wird dabei eine zentrale Flache sudlich der Florastrafl3e im Kreuzungsbereich mit
der geplanten HaupterschlielBungsstrale gesehen. Dieser Standort kann nicht nur
verkehrstechnisch gut erschlossen werden, sondern bietet dartiber hinaus auch eine gute
fuBlaufige Erreichbarkeit von den bestehenden wie den geplanten Wohngebieten.

4. Bebauungskonzept, Nutzungsstruktur

Der gesamte Planungsraum beinhaltet eine Reihe von Baugebieten, die sich in Gré3e und
denkbarer Bebauungsstruktur ganz unterschiedlich darstellen, und je nach Bedarf
schrittweise entwickelt werden kénnen. Pragendes Element fir die stddtebauliche Planung
ist der durch die stark bewegte Topographie gekennzeichnete Landschaftsraum mit dem im
Zentrum in Nord-Sid-Richtung verlaufenden Geléandeeinschnitt der Kirchendelle. Daneben



bildet die in Ost-West-Richtung geplante Hauptverkehrsstral3e eine einschneidende
stadtebauliche Zasur.

Daran ausgerichtet ergibt sich die grundsatzliche Gliederung der zuklnftigen
Wohnbauflachen. Das gréf3te Entwicklungspotential befindet sich im Zentrum beidseits des
Gelandeeinschnittes Kirchendelle, wahrend sudlich der Hauptverkehrsstral3e und westlich
der Peckhauser Stral3e mit zwei kleineren Baugebieten lediglich eine Arrondierung
bestehender Siedlungsstrukturen erfolgt.

Insgesamt ist die Bebauungsstruktur iberwiegend als StralRenrandbebauung zur rdumlichen
Fuhrung und Begrenzung des 6ffentlichen Raumes ausgebildet. Die Gebaudeausrichtung
lasst dabei groR3tenteils Std- und Westgarten mit hohem Wohnwert zu, und eroffnet damit

auch Mdglichkeiten zur Nutzung regenerativer Energien.

Im Einzelnen beinhaltet das Plankonzept folgende Baugebiete:

Baugebiet westlich der Peckhauser Strafie:

Das Baugebiet ist als Arrondierungsflache bzw. Siedlungsabschluss unter Berticksichtigung
der umliegenden vorhandenen und geplanten StraRen zu sehen. Sowohl von der Lage als
auch von der Grél3e bietet sich dieses Baugebiet fur den klassischen Einfamilienhausbau an.
Im Anschluss an die nérdlichen bestehenden Strukturen sollten Uberwiegend Einzel- und
Doppelhauser errichtet werden. In Abh&angigkeit von der konkreten Nachfrage kdnnten
vereinzelt auch kleinere Reihenhauszeilen mit bis zu 4 Gebauden eingestreut werden.

Als Erschlie3ung bietet sich eine u-férmige Anliegerstral3e als Mischverkehrsflache mit 2
Anbindungspunkten an die Peckhauser Stral3e an. Verkehrstechnisch ist dieses Baugebiet
somit auch ohne den Neubau der Hauptverkehrsstral3e an das stadtische Verkehrsnetz

angebunden. Allerdings ist eine Entwasserung dieses Baugebietes zurzeit nicht gegeben.

Die Grol3e des Baugebietes betragt ca. 1,75 ha.

Baugebiet dstlich des Akazienwegs

Ahnlich dem Baugebiet an der Peckhauser StraRe ist dieses Gebiet als Erganzung und
Abrundung des vorhandenen Siedlungsgefiiges zu sehen. Die raumliche Ausdehnung wird
im Norden durch die Hauptverkehrsstral3e, im Stiden durch den Melchershof und seine
Auenflachen und im Osten durch die stark fallende Topographie vorgegeben.

Auch fur dieses Baugebiet ist in Erganzung der vorhandenen Siedlungsstruktur eine
Einfamilienhausbebauung vorgesehen. Ausgehend vom Kreisverkehr kdnnen tber eine
zentrale ErschlieBungsstralRe beidseits Baugrundstiicke erschlossen werden. Die Stral3e, als
Mischverkehrsflache ausgebildet, sollte einen Anschluss an den Akazienweg erhalten. Die
Baustruktur sollte sich auf Einzel- und Doppelhduser beschranken.



Die Grof3e dieses Baugebietes betragt ca. 1,95 ha. Insgesamt kénnen 45 WE in Form von
Doppelhausern errichtet werden. Bei teilweiser Errichtung von Einzelhdusern wirde sich die
Anzahl entsprechend verringern.

Baugebiet Kirchendelle

Mit einer GroRRe von ca. 9,55 ha Wohnbauflachen bildet der Bereich zwischen der
FlorastralRe im Norden und der geplanten Hauptverkehrsstral3e im Stiden das grofite
Entwicklungspotential. Entsprechend sollten hier auch die unterschiedlichsten Wohnformen
angeboten werden. Stadtraumlich wird eine verdichtete Bebauung (bis zu 3 Vollgeschossen
+ Dach) um die zentral in Nord-Sud-Richtung verlaufende HaupterschlieBung vorgeschlagen,
die im Westen zur bestehenden Bebauung und im Osten zum Freiraum hin in eine
aufgelockerte (max. 2 Geschosse) Einfamilienhausbebauung tbergeht.

Als wesentliches Entwurfselement fiir diesen zentralen Entwicklungsbereich ist eine
stadtebauliche Grundstruktur gewahlt worden, die moéglichst variabel und flexibel auf
unterschiedliche zukiinftige stadtebauliche Entwicklungen reagieren kann. Das
stadtrdumliche Geflige besteht dabei aus unterschiedlichen Baufeldern, die jeweils mit einer
Ringerschliel3ung an die zentrale Sammelstral3e angebunden sind. Innerhalb dieser
einzelnen Ringerschlielungen sind unterschiedliche Bau- und Wohnformen realisierbar. So
lassen sich unter Beibehaltung der Grundstruktur z.B. Grundstucke fur freistehende
Einfamilienhduser oder Doppelhduser parzellieren, oder es kdnnen auf entsprechenden
Grundstucken Reihenh&user oder Wohnungsbau errichtet werden.

Im Norden, im Kreuzungsbereich Florastral3e/HaupterschlieRung ist ein zentraler
Versorgungsbereich im Sinne eines Ortsmittelpunktes geplant, der tber den Bedarf des
Neubaugebietes hinaus fir den gesamten Stadtteil Metzkausen zukiinftig wichtige
Versorgungsfunktionen tbernehmen kann.

Neben einer ausreichend grof3en Flachenreservierung fur einen SB-Supermarkt incl. einer
bedarfsgerechten Parkplatzanlage beinhaltet das Konzept auch einen Quartiersplatz, auf
dem die unterschiedlichsten Aktivitaten durchgefiihrt werden kénnen. Hierbei wird
berticksichtigt, dass es im gesamten Stadtteil Metzkausen keinen vergleichbaren
Aufenthaltsort/Identifikationsort gibt. Dabei sind im Rahmen der konkreten Durcharbeitung
nach Moglichkeit generationsiibergreifende Angebote zu schaffen.

Im direkten stidlichen Anschluss wird eine geschlossene Bebauung angeordnet, die
erganzende gewerbliche Nutzungen aufnehmen kann. Hierzu zahlen auch soziale oder
medizinische Dienstleistungen bzw. kleinteiliger Einzelhandel. Insgesamt wird damit die
Chance eroffnet, dass sich an diesem Standort in Zukunft ein zentraler Versorgungs- und
Begegnungsbereich fiir Metzkausen entwickeln kann.

R&aumlich diesem Bereich direkt zugeordnet sind abweichend von dem klassischen
Einfamilienhausbau solche Gebaudestrukturen angeordnet, die neben dem Ublichen
Wohnungsbau auch fur die Umsetzung von speziellen Wohnprojekten oder Wohnformen bis
hin zum gewerblich betriebenen Betreuten Wohnen geeignet sind.
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Eine wesentliche Gliederung des Baugebietes erfolgt Gber einen zentral in Ost-West-
Richtung angeordneten Griinzug, der u.a. die Anbindung der bebauten Bereiche an den
Freiraum sicherstellen soll.

Fur die sudlich dieses Grinzuges liegenden Bauflachen ist berwiegend eine
Einfamilienhausbebauung in unterschiedlicher Dichte vorgesehen. Die Geb&audeausrichtung,
insbesondere der Reihenhauszeilen gewahrleistet dabei eine Durchlassigkeit zum Griinzug.
Auch in diesem Bereich sind innerhalb der RingerschlieBungen unterschiedliche
Wohnformen realisierbar. Dies gilt besonders auch fur die dargestellten Reihenhauszeilen.
Anstelle dieser Wohnform ist bei vergleichbarer Kubatur auch Wohnungsbau denkbar.

Baugebiet Kleine Kirchendelle.

Fur das Ostlichste Baugebiet erfolgt zunachst die Weiterflihrung der StralRe Am Heimsang
zum Kreisverkehr an der Hauptverkehrsstral3e. Von hieraus erfolgt eine StraRenflihrung in
das Gebiet, die parallel zum vorhandenen Siedlungsrand in Richtung Nordwesten gefuhrt
wird und dort in einem grélReren Ring ihren Abschluss findet.

Die geplante Bebauungsstruktur lehnt sich an der vorhandenen, aufgelockerten
Siedlungsstruktur an. Neben Einzel- und Doppelhdusern kénnen insbesondere innerhalb der
RingerschlieBung auch vereinzelt Reihenhauszeilen errichtet werden. AuRerdem besteht
durch die zentrale ErschlieBungsstruktur die Méglichkeit, variabel und flexibel auf zukiinftige
Entwicklungen zu reagieren. So ist durchaus denkbar, durch die Zusammenfassung
mehrerer Baugrundstiicke auf sich &ndernde Wohnbedurfnisse zu reagieren, und
entsprechende Projekte umzusetzen.

Die raumliche Ausdehnung dieses Baugebietes wird einerseits durch die teils stark fallende
Topographie bestimmt. Andererseits bildet im Stiden das Briickenbauwerk der
Hauptverkehrsstralie einen zu beachtenden Einschnitt vor dem Hintergrund gesunder

Wohnverhaltnisse.

Die Grol3e dieses Baugebietes betragt ca. 5,55 ha.

5. Verkehrskonzept

Ausgehend von den unterschiedlichen Funktionen wird ein hierarchisch gegliedertes
ErschlieBungssystem entwickelt, das aus folgenden Elementen besteht:

1. Anbaufreie HauptverkehrsstralRe als Verbindungsstraf3e mit Sammel- und
Verteilerfunktion.

2. HaupterschlielRungsstraRe mit Sammelfunktion fiir das gréRte, stadtebaulich
verdichtete Baugebiet.



3. Wohn- und ErschlieBungsstral3en als Mischverkehrsflache mit Aufenthaltsqualitaten
fur die einzelnen Baufelder bzw. kleineren Baugebiete.

4. Wohnwege mit Grundstiickserschlieung.

Die Lage und Trassenfuihrung der Hauptverkehrsstral3e wird grof3tenteils aus der
vorliegenden Rahmenplanung tibernommen. Dazu gehéren auch die beiden Kreisverkehre,
die die Anbindungspunkte zur ErschlieRung der geplanten Baugebiete bilden. Der 6stliche
Kreisverkehr wird allerdings weiter in 6stlicher Richtung verschoben. Die neue Lage
erma@glicht eine direkte Weiterfihrung der StralRe Am Heimsang und damit eine optimale
Anbindung der vorhandenen und geplanten Bebauung nérdlich der HauptverkehrsstralRe (im
Bereich Altenbruch) und hat zudem den Vorteil, dass nach Siden hin eine direkte Anbindung
des geplanten Kindergartens Kirchendelle sowie der dortigen vorhandenen Bebauung
erfolgt.

Fir diese ErschlieBung kann dabei im Wesentlichen eine alte Trasse genutzt werden, die im
Suden bereits im B-Plan Nr. 24 (Metzkausen) — Kirchendelle — als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt, jedoch bisher nicht ausgebaut wurde. Beide Flachen (nérdlich und sudlich des
geplanten Kreisverkehrs) sind bereits parzelliert und befinden sich im Eigentum der Stadt
Mettmann. Bis heute besteht lediglich eine Fuliwegeverbindung zwischen den Straf3en Am
Heimsang und der Kolberger Stral3e.

Beidseits der innerstadtischen Hauptverkehrsstral3e wird ein Schutzstreifen fir erforderliche
Schallschutzmalfinahmen in einer Breite von jeweils 10 m beriicksichtigt.

Fir die anbaufreie Hauptverkehrsstral3e wird empfohlen, den Ful3- und Radweg abgeriickt
von der Fahrbahn hinter den Larmschutzwall zu verlegen. Neben einer erhdhten Sicherheit
fur Radfahrer und Ful3ganger ist damit auch eine allgemeine Steigerung der
Benutzungsqualitat verbunden. Lediglich im Bereich des Brickenbauwerks wird der Fuf3-
/Radweg im Anschluss an die Fahrbahn gefuihrt werden missen. Da ohnehin lediglich ein
einseitiger Ful3- und Radweg geplant war, wird dieser an die Nordseite der
Hauptverkehrsstral3e gelegt, da hier der tberwiegende Teil der geplanten Wohngebiete liegt,
die groRere Benutzungsdichte zu erwarten ist, und im Sinne einer Vernetzung weitere
FuRwegeverbindungen angeschlossen werden kdnnen.

Die in Nord-Sid-Richtung zwischen Florastraf3e und Hauptverkehrsstral3e verlaufende
HaupterschlieBung des flachenméaRig grofiten Bereiches sollte im Trennprinzip ausgebaut
werden, da diese Stral3e neben Sammelfunktionen aus den angrenzenden Baugebieten
sicherlich in begrenztem Umfang auch gebietsfremden Verkehr aufnehmen muss. Um den
Charakter einer reinen, unattraktiven Verbindungsstral3e zu vermeiden, sollte eine alleeartige
Ausgestaltung erfolgen.

Die Ubrigen ErschlieBungsstraBen dienen ausschlie3lich dem Anliegerverkehr und kénnen
als Mischverkehrsflache ausgebildet werden. In Abhangigkeit von der jeweiligen Lange und
der Anzahl der angeschlossenen Wohneinheiten sind Breiten von 6-8 m anzustreben.



Die kleineren Wohnwege sind Uberwiegend privat und dienen der Grundstiickserschlielung.
Vereinzelt ist eine Weiterfihrung mit Anschluss an das FuRwegenetz sinnvoll.

6. Entwasserungstechnische ErschlieRung

Das Plangebiet muss mittels eines getrennten Kanalsystems fur Schmutz- und
Niederschlagswasser entwassert werden.

Das Schmutzwasser muss uber ausreichend dimensionierte Kanéle aus den einzelnen
Wohngebieten einem noch zu bauenden Schmutzwassertransportsammler entlang des
Stibbenhauser Baches zugefuhrt werden, der das Schmutzwasser dem vorhandenen
Mischwasserkanalnetz an der Teichstral3e zufiihrt. Von dort wird es lber vorhandene Kandle
der Klaranlage Diepensiepen zur Behandlung zugeleitet.

Das Niederschlagswasser muss innerhalb der Gebiete gesammelt und tber zu errichtende
Regenriickhaltebecken gedrosselt in den Stiibbenhauser Bach eingeleitet werden. Vor der
Einleitung ist gegebenenfalls eine Behandlung des Regenwassers gemal3 den
Anforderungen an die Niederschlagsentwéasserung im Trennverfahren (NiedSchRdErl)
vorzunehmen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers von versiegelten Flachen ist aufgrund der
anstehenden Bodenarten allenfalls fir kleinere private Flachen denkbar.

Als wesentliche Voraussetzung fir dieses grundséatzliche Entwasserungskonzept ist die
bereits angesprochene Sanierung des Stiibbenhauser Baches erforderlich. Dabei ist zu
bertcksichtigen, dass bereits fir die Entwasserungsgebiete der bestehenden Bebauung
sudlich des Stiibbenhauser Baches eine Entwasserungsverfiigung der Bezirksregierung
Dusseldorf besteht.

Die darin geforderten MaBhahmen

¢ Sanierung der Regenwassereinleitungen in den Stibbenhauser Bach

e Sanierung der Uberlasteten Schmutzwasserkanalisation

¢ Verlegung des Baches in ein neues Gewasserbett

e Beseitigung der Teiche im Hauptschluss im Verlauf des Stubbenhauser Baches

stehen in einem komplexen 6rtlichen Zusammenhang, sind nicht fur sich alleine zu beplanen
und greifen dartber hinaus teilweise in private Grundstlicke ein. Deshalb ist ein
Planfeststellungsverfahren gemal Wasserhaushaltsgesetz zur Bachverlegung und -ausbau
eingeleitet worden. Die fir den Bau der Kanéle, Riickhaltebecken und Einleitungen
erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungs- und Anzeigeverfahren werden innerhalb
des Planfeststellungsverfahrens abgehandelt. Fir das Planvorhaben besteht eine UVP-
Pflicht.

Einzelne in diesem Verfahren geplante Mal3nahmen sind zwingende Vorrausetzung zur
Realisierung der vorliegenden StadtentwicklungsmafRnahme. Ohne den Bau dieser Anlagen
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ist die abwassertechnische Erschliel3ung des Plangebietes Kirchendelle aufgrund fehlender
Alternativen nicht gesichert. Die erforderlichen Kanalanlagen und Einleitungen haben keine
Aussicht auf Genehmigung durch die Aufsichtsbehdrden.

Daher muss zunachst das Planfeststellungsverfahren mit seinen umfangreichen Planungen
erfolgreich abgeschlossen und in einem weiteren Schritt die Finanzierung und die
Umsetzung der Planungen in Angriff genommen werden. Fur die weitere Durchfiihrung des
Planfeststellungsverfahrens wird bei ztigiger Durchfiihrung eine Planungszeit nicht unter 2
Jahren veranschlagt.

Unabhéngig hiervon sind fir die geplanten Wohngebiete fir die bendétigten inneren und

auReren Entwasserungsanlagen jeweils noch konkrete Planungen erforderlich, die im
Zusammenhang mit der Aufstellung der einzelnen Bebauungspléane erarbeitet werden sollen.

7. Freiraumkonzept, Naherholung

Ein Grofteil des Planungsraumes stellt ein wichtiges Angebot zur Naherholung fir die
umliegende Wohnbevélkerung dar. Dabei beschrankt sich die Benutzung nicht nur auf die
FuRwegeverbindung zwischen der Stralle Am Heimsang und der Kolberger StralRe sowie auf
den Kirchendeller Weg. Die besondere Bedeutung wird auch durch teilweise als
Trampelpfade ausgebildete Wege quer durch das Plangebiet dokumentiert. Diese Tatsache
wird noch dadurch unterstitzt, dass aus samtlichen umliegenden Wohngebieten direkte
FuBwegeverbindungen in das Gebiet gegeben sind.

Diese besondere Qualitét gilt es entsprechend zu beriicksichtigen und in die
Gesamtkonzeption zu integrieren bzw. weiter auszubauen. Ausgehend von den bestehenden
Anbindungspunkten aus den bestehenden Wohngebieten soll deshalb ein vernetztes
FuRwegesystem aufgebaut werden, welches ungeachtet der neuen Baugebiete weiterhin ein
qualitativ hochwertiges Naherholungsangebot beinhaltet. Dazu dient auch der in West-Ost-
Richtung angeordnete Griinzug, der verschiedene Nutzungsangebote beinhalten sollte und
damit besondere Aufenthaltsqualitdten schafft. Dabei wird in Kombination mit den durch die
Bebauung erforderlich werdenden AusgleichsmafRnahmen das Ziel angestrebt, in der
Summe das Neben- und Miteinander von Natur und Erholung zu ermdglichen und dadurch
auch zur Qualitatssteigerung der Naherholungsfunktion beizutragen.

Fur die mit der geplanten Bebauung verbunden notwendigen Ausgleichsmal3hahmen bietet
sich der Geléandeeinschnitt mit seinen Feuchtraumstrukturen sowie die teilweise stark
geneigten Hange im Siden an, zumal diese Flache aufgrund der Topographie und auch
wegen des Zuschnitts und der GréRe ohnehin nicht mehr fir eine weitere intensive
landwirtschaftliche Bewirtschaftung geeignet sind.

Eine konkrete Ausgestaltung dieser Bereiche ist hach einer noch durchzufiihrenden Eingriffs-
/Ausgleichbilanzierung durch einen landschaftspflegerischen Fachbeitrag festzulegen. Dabei
ist durch geeignete MalRhahmen sicherzustellen, dass besonders empfindliche Bereiche
oder Riickzugsgebiete fur Tiere entsprechend geschiitzt werden.
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Spielplatze

Im gultigen FNP sind innerhalb des Planungsraumes 2 Spielplatze dargestellt, die bisher
noch nicht hergestellt wurden. Es handelt sich dabei um einen Spielbereich A/B 6stlich der
SpessatrtstralRe, der den Fehlbedarf aus dem Spielplatzbezirk 42 abdecken soll, und um
einen Ballspielplatz sidlich der ehemaligen B 7 n Trasse, der in der Bilanzierung zu den
Bezirken nicht gesondert aufgefuhrt ist, da er einen Gbergeordneten Einzugsbereich abdeckt
und zentrale Versorgungsfunktionen Gbernimmt.

Der zur Abdeckung des Fehlbedarfs erforderliche Spielbereich A/B wird lediglich geringflgig
in Richtung Siden verschoben und in den geplanten Griinzug integriert.

Fur den Ballspielplatz wird ein neuer Standort nérdlich der geplanten Hauptverkehrsstral3e
im Anschluss an die geplante Bebauung festgelegt, da hier gunstigere topographische
Gegebenheiten vorherrschen und eine bessere Erreichbarkeit fir die Benutzer gegeben ist.

Fir den sich aus den neuen Wohnbauflachen ergebenden Bedarf an Spielplatzen werden
entsprechende Flachen im Zusammenhang mit den 6ffentlichen Grunflachen beriicksichtigt.

Der genaue Bedarf, und damit auch Umfang und Ausstattung der Spielbereiche hangt
mafgeblich von der Bebauungsstruktur ab, und kann erst bei einer konkreten Durchplanung
der einzelnen Baugebiete ermittelt und dann entsprechend in den einzelnen
Bebauungspléanen festgesetzt werden. Insofern dient die Darstellung in der Rahmenplanung
lediglich einer vorsorglichen Flachenbevorratung.

8. Stadtebauliche Kenndaten

Die vorliegende Rahmenplanung beinhaltet Bauflachen in einer GréRenordnung von ca. 18,8
ha. Gegenuber der ersten Machbarkeitsstudie bedeutet dies eine Reduzierung von rund 7
ha. Neben den bereits erlauterten Griinden wird damit auch der geforderte sparsame
Umgang mit Grund und Boden entsprechend gewdrdigt.

Gleichwohl wird Uber eine sinnvolle stadtebauliche Verdichtung (in Abh&ngigkeit der
konkreten Bauform) eine vergleichbare Anzahl mdglicher Wohneinheiten erreicht. Fir die
einzelnen Wohngebiete lassen sich folgende Planzahlen ermitteln:

Baugebiet westlich der Peckhauser StralRe
Wohnbauflachen 14.920 gm
Verkehrsflachen 1.993 gm
Wohneinheiten ca. 39 EH

Baugebiet dstlich des Akazienweges
Wohnbauflachen 16.658 gm
Verkehrsflachen 1.845 gm
Wohneinheiten ca. 45 EH
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Baugebiet Kirchendelle
Wohnbauflachen 75.741 gm, incl. Einzelhandel etc.
Verkehrsflachen 12.000 gm
Wohneinheiten ca. 240 EH
ca. 80 WE
+ Sonderprojekte/Dienstleistungen/Einzelhandel

Baugebiet kleine Kirchendelle
Wohnbauflachen 48.068 gm

Verkehrsflachen 5.712 gm

Wohneinheiten ca. 152 EH

Gesamt

Wohnbauflachen 155.116 gm

Verkehrsflachen 21.561 gm

Wohneinheiten ca. 476 EH
ca. 80 WE

+ Sonderprojekte (Mehrgenerationen, etc.)
+ SB-Markt, sonstiger Einzelhandel, Dienstleistungen

Fur die Freibereiche ergeben sich nach dem Konzept folgende Gréfienordnungen:

Offentliche Griinflachen 12.394
Spielplatzflachen 4.467
Pot. Ausgleichsflachen 118.161
9. Fazit

Die vorliegende Rahmenplanung bietet ein verlassliches Grundgerust fur die stadtebauliche
Entwicklung dieses Stadtraumes. Ausgehend von einer umfassenden Darstellung der
Entwicklungspotentiale ertffnet sie die Chance, bedarfsgerecht einzelne Wohnbaugebiete
fur einen langeren Planungshorizont zu entwickeln und dafur Bebauungspldne aufzustellen.
Die vorgestellte Grundstruktur ist dabei in der Lage, flexibel und individuell auf zukinftige
Wohnbediirfnisse zu reagieren.

Im Zusammenspiel mit den gliedernden Freiraum- und Grinstrukturen, die, zumindest was
die offentlichen Griinflachen betrifft, vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten eréffnen, kénnen die
Anforderungen an einen qualitativ hochwertigen Wohnstandort erftillt werden.

Nicht zuletzt bietet sich an diesem Standort die Chance, fiir den gesamten Stadtteil
Metzkausen ein zukunftsfahiges Versorgungs- und Dienstleistungsangebot aufzubauen,
welches Uber die reine Grundversorgung mit Lebensmitteln hinausgeht.

Mettmann, den 02.05.2011
gez.
R. Bierbaum
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