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Entscheidungsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 100
~ Fritsch/Jubil&umsplatz -

Lage des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am Ostlichen Rand der Innenstadt
Mettmanns. Es erstreckt sich entlang der SchwarzbachstraBe
von dem Grundstiick Jubildumsplatz 2 iiber den Fritsch-Park-
platz bis zum Grundstiick SchwarzbachstraBe 28 (VHS) und
entlang der Johannes-Flintrop-StraBe bis zum Grundstiick
Johannes- Flintrop-StraBe 19-31 (ehem. Tankstelle).

Angaben zum Bestand und gegenwdrtiges Planungsrecht

An der ndrdlichen Grenze des Plangebietes steht das 1912 er-
baute Gebdude der Volkshochschule Mettmanns. Vormals diente
es als Verwaltungsgebdude fiir den im Bereich des heutigen
Fritsch-Parkplatzes gelegenen gewerblichen Betrieb. Die Frei-
fliche im norddstlichen Teil des Plangebietes diente als
Garten fiir die beiden Villen der Fabrikbesitzer, die im Norden
auBerhalb des Plangebietes stehen. Der sogenannte "Fritsch-
Parkplatz" mit ca. 170 Stellpl&tzen wurde nach dem AbriB der
Fabrikgebdude angelegt. Auf dem Parkplatz befindet sich auch
ein Transformatorengebdude der RWE. Das 1967 erbaute Gebdude
an der Kreuzung SchwarzbachstraBe/Johannes- Flintrop-StraBe
wird im ErdgeschoB als Mettmanner Niederlassung der Deutschen
Bank genutzt. In den Obergeschossen sind Biirordume aber auch
Wohnungen untergebracht. Auf dem sich an der Johannes-
Flintrop-StraBe anschlieBenden Grundstiick befindet sich das
1968 erbaute Gebdude der Caritas und ein vor 1900 errichtetes
Gebdude mit Anbau, das als Schuhmacherwerkstatt mit Geschadft
genutzt wird. Auf dem &stlichsten Grundstiick im Plangebiet
stehen die Gebidude einer ehem. Tankstelle. Sie werden heute

von einem Gebrauchtwagenhandel genutzt.
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Der Fldchennutzungsplan stellt das gesamte Plangebiet - bis
auf das VHS-Grundstilick - als Kerngebiet dar. Das VHS-Grund-
stlick ist als Wohnbaufldche dargestellt, jedoch mit der sym-
bolischen Darstellung "Gemeinbedarfsfliche, Schule" versehen.

Im slidwestlichen Teil des Plangebietes ist planungsrechtlich
noch der Bebauungsplan Nr. 1 "Jubildumsplatz" aus dem Jahre
1966 rechtsverbindlich, dessen Festsetzungen - soweit sie in
den Geltungsbereich des B-Planes Nr. 100 fallen - mit diesem
aufgehoben werden. Der Ostliche Teil des Plangebietes ist

nicht iliberplant und daher nach § 34 BauGB zu beurteilen.

AnlaB der Planung

Im Rahmen der in den 60er Jahren eingeleiteten Neuordnung
der Innenstadt und insbesondere des Jubildumsplatzes sollte
die in diesem Bereich ansdssige gewerbliche Nutzung aufgege-
ben und durch eine der innerstddtischen Lage gem&@Be Bebauung

und Nutzung ersetzt werden.

Wdhrend filir den westlichen Bereich des Jubildumsplatzes diese
Umgestaltung bereits in den 60er Jahren erfolgte, wurde der
AbriB der &stlich der SchwarzbachstraBe gelegenen fritheren
Nudelfabrik Koch, spdter Fritsch, erst Ende der 70er Jahre
durchgefiihrt. Das Grundstilick wurde von der AOK erworben, mit
dem Ziel, hier einen Neubau filir die Hauptverwaltung der AOK

des Kreises Mettmann zu errichten.

Flir die Ubergangszeit bis zur Realisierung der Neubauplé&ne
gestattete die AOK der Stadt Mettmann die vorilibergehende Nut-

zung des Grundstiickes mit einem &ffentlichen Parkplatz.

Im Zuge des Entscheidungsprozesses der AOK iliber die Verwendung
des Grundstilickes zeichnete sich ab, daB die ursprilingliche Ab-
sicht zur Errichtung einer neuen Hauptverwaltung aufgegeben

und statt dessen nur die Geschiftsstelle der AOK-Mettmann mit



L

& 28 XSy £TC

einem weit geringeren Fldchenanspruch am Jubildumsplatz unter-
gebracht werden sollte. In Kenntnis dieser Entwicklung nahm
die Stadt Mettmann die Gelegenheit wahr, im Rahmen des von

ihr ausgelobten stddtebaulichen Wettbewerbs filir das Geldnde
der weiter 8stlich gelegenen ehem. Firma Seibel erste stddte-
bauliche Vorstellungen auch fiir die weitere Neugestaltung des
Jubildumsplatzes zu erlangen. Zu diesem Zweck wurde das Grund-

stiick der AOK mit in das Wettbewerbsgebiet einbezogen.

Neben der Zielsetzung der rdumlichen Fassung des Jubildums-
platzes an der 6stlichen Platzseite und somit der Abrundung
der Innenstadt kam dem Grundstiick eine wichtige Funktion zu
fiir die Anbindung des eigentlichen Wettbewerbsgebietes (Ziel:
Schaffung eines innenstadtnahen Wohngebietes) an die Innen-
stadt. Uber das AOK-Geldnde sollte eine fuBldufige Verbindung
zwischen der Innenstadt und dem neuen Wohngebiet geschaffen

werden.

Weiteres Ziel war eine Verkehrsberuhigung'des Platzes, die er-
méglicht werden sollte durch den Bau einer neuen Verbindungs-
straBe zwischen der SchwarzbachstraBe und der Johannes-Flin-
trop-StraBe durch das Neuordnungsgebiet Seibel, die sogenannte

"Querspange".

Die genannten Zielvorstellungen (Schaffung eines neuen Wohn-
gebietes, Neubau einer StraBenverbindung, rdumliche Fassung
des Jubildumsplatzes) sollten urspriinglich insgesamt durch
einen Bebauungsplan abgesichert werden. Aufgrund der mittler-
weile aufgetretenen Altlastenproblematik im Bereich der ehe-
maligen Firmen Seibel und Immalin miissen jedoch verschiedene
Bebauungsplangebiete gebildet werden, die unabhdngig vonein-
ander zu sehen sind. Wdhrend flir die Neuordnung des Bereiches
Seibel und den Neubau der VerbindungsstraBe zundchst eine end-
gliltige Kldrung der Altlastenfrage und der weiteren Verwen-
dungsméglichkeit der belasteten Grundstiicke erforderlich

ist, kann die Neugestaltung des Fritsch-Parkplatzes unabhdngig

von dieser Problematik erfolgen.
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Die im Rahmen des stddtebaulichen Wettbewerbs gewonnenen Er-
kenntnisse filir den Bereich Jubildumsplatz k&nnen auch dieser
vorgezogenen Planung zugrunde gelegt werden. Dies sind im
wesentlichen folgende Uberlegungen:

- Rdumliche Begrenzung des Platzes durch eine an oder in den
heutigen StraBenraum heran- bzw. hineinreichende Bebauung;
Ziel: Schaffung einer fiir Mettmann angemessenen Platzdimen-

sion

- Schaffung eines fuBldufigen Aufganges zum Schellenberg z.T.
begleitet von einer Bebauung (in Anlehnung an die Aufgdnge
zum Marktplatz)

- Anlage eines attraktiven Innenhofes im hinteren Grundstiicks-

bereich in Verbindung mit dem Aufgang zum Schellenberg.

Diese Zielsetzungen, die sich aus den Entwlirfen der ersten
Preistrdger des Wettbewerbes ablesen lassen, k&nnen zwar
nicht unverdndert von den im Wettbewerb vorgestellten L&sun-
gen {ibernommen werden, jedoch sind sie fiir Rat und Verwal-
tung Vorgaben fiir die jetzt vorliegende stddtebauliche
Planung. Diese Planung wurde aus der Konzeption eines pri-
vaten Investors entwickelt, der inzwischen das Grundstilick
von der AOK erworben hat. Die AOK hat - nach der endgiilti-
gen Aufgabe ihrer urspriinglichen Absicht zur Errichtung der
Hauptverwaltung an dieser Stelle - das Grundstiick verduBert
und beabsichtigt, dort kiinftig Blirordume filir die Geschdfts-
stelle Mettmann anzumieten.

Im AbstimmungsprozeB mit dem Investor und der AOK wurde letzt-
lich ein Konzept weiterverfolgt und dem Bebauungsplan zugrunde
gelegt, das die Verwaltung auf Grundlage einer Planung des In-
vestors entwickelt hat. Durch entscheidende Modifizierungen

wurde sichergestellt, daB die genannten Zielsetzungen filir die
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stidtebauliche Gestaltung und Funktion dieses Bereiches aus-
reichend beriicksichtigt werden. AuBerdem sind weitere Vor-
gaben des Planungsausschusses (z.B. bezliglich einer Begren-
zung der Gesamt-GeschoBfldche bzw. der GeschoBzahl, usw.) in
die Planung eingeflossen. Neben den obengenannten Zielsetzun-
gen des Wettbewerbes waren die Vermeidung einseitiger Nut-
zungsstrukturen und eine ausreichende Beriicksichtigung von

innerstddtischem Wohnen die herausragenden Zielsetzungen.

Planerisches Konzept und bauliche Nutzung

Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende stddtebauliche Ent-
wurf sieht eine zu einem Hof angeordnete Bebauung auf dem
sogenannten "Fritschparkplatz" vor. Zur stdrkeren Betonung
der Raumbildung am Jubil&umsplatz wurde die Bebauung weitmdg-
lichst an die SchwarzbachstraBe herangeriickt - unter Einbe-
ziehung und Erweiterung des heutigen Anbaues der Deutschen
Bank. Die sich daraus ergebende Nord-Siid-Ausrichtung der
Bebauung ist zwar unter dem Gesichtspunkt der Energieein-
sparung ungilinstiger als eine Ost-West-Ausrichtung - hierauf
wurde vom BUND wdhrend der &ffentlichen Auslegung hingewie-
sen -, aber im Hinblick auf die zentrale stadtgestalterische
Zielsetzung dieses Bebauungsplanes - der stadtrdumlichen
Fassung der Ostseite des Jubildumsplatzes - unumgdnglich.
Durch die deutliche Teilung des Gebdudekomplexes in zweil
Teile entlang der SchwarzbachstraBe wird die gesamte Bau-
masse gegliedert, der eigentliche Platzbereich des Jubi-
ldumsplatzes deutlich definiert und gleichzeitig der fuB-
ldufige Aufgang zum Schellenberg stadtrdumlich betont. Ver-
stdrkt wird diese Wirkung durch das Abwinkeln der ndrdlichen
Gebdudezeile in Hthe von Otto Mess und die festgesetzte Zahl
der Geschosse. Die durch die Grundstiickstiefe m&gliche
zweite Zeile wird zu einem Hof angeordnet, um eine eindeu-
tige Raumbildung zu erreichen. Die Hoffldche des rilickwdr-
tigen Innenhofes liegt auf der Plus-1-Ebene, wodurch einer-

seits der HOhenunterschied zwischen Jubildumsplatz und
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Schellenberg iiberbriickt und andererseits die M&glichkeit zur
(stadt-) vertrdglichen Unterbringung einer groBfl&chigen Ein-
zelhandelsnutzung erdffnet wird.

Das Plangebiet liegt an einem der zentralen Pldtze der Innen-
stadt von Mettmann, dem Jubildumsplatz. Die den Platz umge-
bende Nutzung wird durch Geschdfte, aber auch - fiir Mettmann
- zentralen Einrichtungen der Wirtschaft (z.B. Banken) ge-
kennzeichnet. Diese Nutzungen sollen auch innerhalb des Plan-
gebietes realisiert werden, daher wird als Art der baulichen
Nutzung "Kerngebiet" festgesetzt, um dem Gebietscharakter
dieses Bereichs als Kristallisationspunkt "stddtischen"
Lebens gerecht zu werden. Das Grundstiick der VHS wird als
Fldche fir Gemeinbedarf - entsprechend der symbolhaften

Darstellung des FNP - festgeset:zt.

Bereits in der Umgebung vorhanden ist ebenfalls die Wohnnut-
zung, die auch weiterhin aus stddtebaulicher Sicht dort an-
gestrebt wird, um einer Verddung der Innenstadt nach Biiro-
und GeschédftsschluB entgegenzuwirken. Zur Realisierung einer
solchen Nutzungsmischung und damit einer lebendigen Innen-
stadt ert6ffnet die Baunutzungsverordnung verschiedene Fest-
setzungsmdglichkeiten, die teilweise in diesem Bebauungsplan
angewandt werden. So sind gemd@B § 7 Abs. 2 BauNVO in allen
Kerngebieten ab dem 1. ObergeschoB Wohnungen allgemein zu-
ldssig. Im Ubergangsbereich zwischen dem zentralen stdd-
tischen Platz und der im Nordosten angrenzenden Wohnbebauung
Am Schellenberg sind gemd@B § 7 Abs. 4 BauNVO im riickwdrtigen
Teil der Bebauung des Fritsch-Parkplatzes ab dem 1. Oberge-
schoB8 nur Wohnungen - einschlieBlich ihrer Nebenrdume wie
Keller usw. - zuldssig, um die unter Punkt 3 ausgefilihrte

stddtebauliche Zielsetzung umzusetzen.

Zum Schutz der zukiinftig erwiinschten Wohnbevdlkerung vor
vergniigungsstédtten—-typischen Beeintrdchtigungen, wie Ldrm

vor allem zu Ruhezeiten, aber auch, um die ErdgeschoBzone in
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erster Linie den Geschdftsnutzungen vorzubehalten, die sich
z.B. durch attraktive Schaufenster zum Jubildumsplatz orien-
tieren und zu seiner Belebung beitragen, sind im Platzbereich

kerngebietstypische Vergniigungsstdtten ausgeschlossen.

Auch innerhalb des ilibrigen Plangebietes sind kerngebiets-
typische Vergnligungsstdtten nur ausnahmsweise zuldssig, da-
mit die Bewohner der Wohngebiete und die der Kerngebiete ins-
besondere vor ndchtlichen Ruhestdrungen geschiitzt werden
k6nnen.

Entsprechend der Art der baulichen Nutzung "Kerngebiet" und
unter Beriicksichtigung des Bestandes wurde das MaB der bau-
lichen Nutzung festgesetzt, wobei im Bereich der geplanten
Bebauung auf dem Fritsch-Parkplatz die GeschoBfldche als ab-
solute Zahl festgesetzt wurde, auf der Basis der im Planungs-
ausschuB diskutierten Gr&Benordnung. Ziel der Begrenzung der
GF auf 12.000 m2 in Verbindung mit den iiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen und der festgesetzten GeschoBzahl ist die
Schaffung eines attraktiven riickwdrtigen Innenhofes, der zu
einem stddtebaulich qualitdtvollen Wohnumfeld der zuklinfti-
gen Bewohner beitragen soll. Auch aus verkehrlicher Sicht
wdre die Zulassung einer grdBeren GeschoBfldche an dieser

Stelle nicht zu vertreten (s. Punkt 5).

Die Festsetzungen zur GeschoBzahl unterstreichen das oben-
genannte stadtrdumliche Konzept, indem eine abgestufte Ge-
schossigkeit ehtlang der SchwarzbachstraBe zur Betonung des
Platzraumes vorgesehen ist, wdhrend die Geschossigkeit ent-
lang der FlintropstraBe bestandsorientiert festgesetzt wurde.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit eines weiteren Vollgeschosses
im Dachraum wurde ermdglicht, um das Bauvorhaben des Investors
auf dem Fritsch-Geldnde realisieren zu konnen, ohne die Zahl

der Vollgeschosse insgesamt im Bebauungsplan zu erhdhen.
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Zur Beriicksichtigung der topographischen Situation wurde fiir
den riickwdrtigen Teil der geplanten Wohnbebauung auf dem
Fritsch-Parkplatz - ergdnzend zur Festsetzung liber die Ge-
schossigkeit - die maximale TraufhShe festgesetzt. Sie wurde

anhand eines Geldndeschnittes ermittelt.

Die abweichende Bauweise (Gebdude iliber 50 m Ldnge und Grenz-
bebauung bei grundsédtzlich offener Bauweise sind zulédssig)
wurde festgesetzt, um eine Bebauung in der stddtebaulich ge-
wliinschten Form zu erm&glichen. Wie bereits unter Pkt. 3 aus-
gefilhrt, ist die r&umliche Fassung des Jubildumsplatzes eines
der zentralen stddtebaulichen Ziele dieses Bebauungsplans.
Die Festsetzung einer Bauweise filir das VHS-Gebdude wird nicht
fiir notwendig gehalten, da sich die iliberbaubare Fl&che auf

das bereits vorhandene Gebdude beschrédnkt.

Die Zielsetzung zur rdumlichen Fassung des Jubildumsplatzes
erfordert u.a. auch eine Uberbauung der &ffentlichen Ver-
kehrsfldche im Bereich des Grundstiickes Jubildumsplatz 2
(Deutsche Bank). Die Funktion der Verkehrsfldche als Gehweg
darf hierdurch jedoch nicht beeintr&dchtigt werden. Insofern
wird eine lichte H8he von mindestens 3 m festgesetzt. Die
heute ebenfalls in dem Bereich liegende Busbucht kann nach
dem Verkehrsentwurf bei Realisierung der Bebauung verlegt
werden.

Die entlang der SchwarzbachstraBe festgesetzten Arkaden
sollen zur Attraktivierung der Geschdftsnutzung am Jubildums-
platz und damit zu seiner Belebung beitragen.

Zur Ergdnzung der Bebauung an der Joh.-Flintrop-StraBe dienen
die Festsetzungen der Uberbaubarkeit auf dem ehemaligen Tank-
stellengrundstiick.

Zusdtzlich zu den Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch wur-

den noch Festsetzungen gemdB § 81 BauO NW in Verbindung mit
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§ 9 Abs. 4 BauGB getroffen, um der besonderen Bedeutung die-
ses Bereichs fiir das Stadtbild der Mettmanner Innenstadt,

die auch durch die Durchflihrung des Wettbewerbs dokumentiert
wurde, Rechnung zu tragen.

Wie bereits ausgefiihrt, ist das stadtgestalterische Ziel die
rdaumliche Begrenzung des Jubildumsplatzes durch eine Bebau-
ung, die in ihrer Gestalt- und Formensprache - im Gegensatz
zu der z,T. in der Umgebung vorhandenen Bebauung aus den 60er
und 70er Jahren - kleinteiliger gegliedert ist und stédrker an
traditionelle Bauweisen ankniipft.

Aufgrund der Ldnge der Gebdudefront entlang der Schwarzbach-
straBe und des Bauvolumens ist eine Untergliederung der Fas-
sade notwendig. Neben der erfolgten Gliederung der Baukdrper
durch Festsetzung der Baugrenzen i.V. mit der Geschossigkeit
hdtte die kleinteilige Gliederung auch durch die Festsetzung
des klassischen Gliederungselementes in Form von Vor- bzw.
Rickspriingen durch Baulinien erfolgen kdnnen. Diese Festset-
zung wurde jedoch als zu starr empfunden, daher erfolgte die
textliche Festsetzung, daB die Fassade durch verschiedene bau-
liche Elemente zu gliedern ist. Vor- und Riickspriinge in der
Gebdudefassade erhShen die Gebdudeoberfldche und filhren wei-
terhin zu Verschattungen von Fassadenteilen, woraus sich Ener-
gieverluste bei der Beheizung ergeben. Im Hinblick auf die
bauordnungsrechtlich geforderten zeitgemdBen MaBnahmen zur
Widrmeddmmung der Fassaden werden die verbleibenden Energie-
verluste geringer bewertet als die stadtgestalterisch er-
driickende optische Wirkung einer ca. 110 m langen ungeglie-
derten Fassade. Hinzu kommt, daB nach der textlichen Fest-
setzung das Vor- bzw. Riickversetzen der Fassade nur eine Mog-
lichkeit der Fassadenglieferung darstellt.

Die Festsetzungen zur Zuldssigkeit bzw. Unzuldssigkeit von
Materialien zur Dacheindeckung und Fassadenausfiihrung gehen
davon aus, daB die zul&dssigen hochwertigen und traditionellen
Materialien dem hochwertigen Innenstadtstandort gerecht wer-
den und sich diese dariliber hinaus bezogen auf ihr Verhalten

im AlterungsprozeB langfristig qualitdtvoll darstellen.
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An traditionellen Bauweisen orientiert sich auch die Fest-
setzung zur Dachform und Dachneigung der mehrgeschossigen
Gebdude sowie zu Fenstern und Tiiren. Zudem stellt sich vom
Jubildumsplatz her ein geneigtes Dach - trotz der durch Kom-
bination von Flach- und geneigtem Dach starken Ausnutzbar-
keit - weniger massiv dar als ein um ein GeschoB h&heres
Gebdude mit Flachdach. Damit das geneigte Dach auch fl&chen-
mdBig zur Geltung kommen kann, wurden Dachaufbauten und Ein-
schnitte auf max. die Hdlfte der Traufldnge begrenzt. Ver-
spiegeltes Glas wurde ausgeschlossen, weil eine Fassade bei
der Anwendung von verspiegeltem Glas vom 8ffentlichen Raum
aus abweisend wirkt, da sie keinerlei Aufschliisse dariiber

zuldBt, was sich dahinter befindet.

Verkehr

Bei der geplanten Verdichtung der Bebauung (im MKl-Gebiet)
ist eine oberirdische Unterbringung von Stellpldtzen bereits
weitgehend ausgeschlossen. Statt dessen ist der Bau einer
Tiefgarage erforderlich. Um eine Mindestqualitdt der verblei-
benden wenigen Freifldchen im Bereich der geplanten Neube-
bauung zu sichern, wurden hier oberirdiche Stellpl&tze aus-
geschlossen. Auch verkehrliche Griinde sprechen daflir, neben
der Anbindung der Tiefgarage sowie der Anlieferung keine
weiteren Ankniipfungspunkte durch oberirdische Stellpl&tze

und die dafiir notwendigen Zufahrten zu schaffen.

Zur Zeit werden wesentliche Fldchen des Plangebietes als
Offentlicher Parkplatz genutzt und auch zukiinftig soll an
diesem Standort eine gr&Bere Zahl von Stellpl&tzen vorge-
halten werden. Dies ist zum einen darin begriindet, daB der
heutige 6ffentliche Parkplatz von Kunden der in der Umgebung
vorhandenen Geschdfts- und Dienstleistungseinrichtungen be-
nutzt wird, die selbst iiber keine bzw. wenige eigene Stell-

pléatze verfiigen, und zum anderen die geplante Nutzung - ins-
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besondere der Supermarkt, aber auch die sonstige Geschdfts-
und Biironutzung - einen erheblichen Stellplatzbedarf ausldst.
Daher sind zweli Tiefgaragenebenen mit ca. 300 Stellplétzen
vorgesehen. Dabei wird davon ausgegangen, daB die Tiefgarage
so bewirtschaftet wird, daB eine gr&Bere Zahl der Stellpldtze
auch zukilinftig der Offentlichkeit zugénglich ist.

Einer noch gr&Beren Zahl von Stellpldtzen in einer weiteren
Tiefgaragenebene steht u.a. die verkehrliche Situation im
Wege, da beide an das Plangebiet angrenzenden StraBen

- Johannes-Flintrop-StraBe und SchwarzbachstraBe - zu den
mit am stdrksten befahrenen StraBen Mettmanns gehdren, die
zudem am westlichen Rand des Plangebietes aufeinandertreffen.
Im Vorfeld der Planungen wurden daher zwei verkehrliche Unter-
suchungen durchgefiihrt, die zu folgenden Ergebnissen kamen:
Das mit der Realisierung des Projektes und den dafiir erfor-
derlichen Stellplédtzen verbundene erhBhte Verkehrsaufkommen
148t sich verkehrlich nur dann bewdltigen, wenn die geplante
Tiefgarage sowohl an die SchwarzbachstraBe als auch an die
Johannes-Flintrop-StraBe angebunden wird, wobei die Zufahrt
an der SchwarzbachstraBe so angeordnet ist, daB sie mit der
AdlerstraBe eine Kreuzung bildet. Auf diese Weise ist es
mdglich, diese Kreuzung zu signalisieren und so - in Koordi-
nation mit der Signalisierung der Kreuzung Schwarzbach-
straBe/Johannes-Flintrop- StraBe - die Verkehrsstr®me zu
bewdltigen.

Vor Abbindung des Jubildumsplatzes - durch den Bau der Quer-
spange méglich - ist die Anbindung der Tiefgarage an die
Johannes-Flintrop-StraBe nur fiir den rechts ein- und rechts
ausfahrenden Verkehr vorgesehen. Der Anbindungspunkt sollte
so weit wie m&glich von der Kreuzung Johannes-Flintrop-StraBe/
SchwarzbachstraBe entfernt sein, um diesen in Spitzenzeiten
ohnehin problematischen Punkt nicht noch weiter zu belasten.
Die mit der Realisierung des Projektes verbundene Zunahme
des Verkehrs wird angesichts der vorhandenen Verkehrsbela-

stung als gerade noch vertretbar angesehen.
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Die konkreten MaBnahmen sind in einem gesonderten StraBen-
entwurf dargestellt.

Der Jubildumsplatz ist der durch den &ffentlichen Personen-
verkehr am besten angebundene Platz in Mettmann:

Allein finf Endhaltestellen von Buslinien befinden sich hier
und weitere vier Linien, die z.T. in sehr dichtem Takt fah-
ren und die Verbindung mit den umliegenden Stddten herstellen

bzw. dem innerdrtlichen Verkehr dienen.

Zur Realisierung des stddtebaulichen Zieles - der Schaffung
einer fuBldufigen Verbindung zwischen Jubil&dumsplatz und
Schellenberg - und zur Sicherung der ErschlieBung der ge-
planten Bebauung sind im Bebauungsplan Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte festgesetzt. Die geplante FuBwegverbindung
und der Zugang zum Kinderspielplatz sind als Geh- und Lei-
tungsrecht (flir die notwendige Beleuchtung) zugunsten der
Offentlichkeit sowie der Ver- und Entsorgungstridger fest-
gesetzt, wdhrend die ErschlieBung der 2. Tiefgaragenzufahrt
und die filir die rlickwdrtige Bebauung erforderliche Noter-
schlieBung'als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger und der Ver- und Entsorgungstrdger festgesetzt ist.
Gegen diese Festsetzung haben die Erbbauberechtigten des be-
troffenen Grundstiickes wdhrend der &ffentlichen Auslegung
Bedenken erhoben, da sie sich in ihren wirtschaftlichen Inter-
essen beeintrdchtigt sehen.

Flir den Standort der 2. Tiefgaragenzufahrt sowie der Noter-
schlieBung der riickwdrtigen Wohnbebauung sprechen neben den
obengenannten verkehrlichen auch weitere Griinde, zum einen
bleibt die heutige Grundstiicksausnutzung - Gebrauchtwagen-
handel - weit hinter der nach Zweckbestimmung des Baugebie-
tes als Kerngebiet mbglichen zuriick, daher ist auch der fiir
die Anlegung der Zufahrten erforderliche Eingriff in den
Bestand entlang der Johannes-Flintrop-StraBe hier am gering-
sten. Dies wdre zwar auch bei dem Grundstiicksteil (des
Investors) zwischen den Gebduden Jubild&umsplatz 2 (Deutsche

Bank) und der Johannes-Flintrop-StraBe 15 (Caritas) in noch
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viel stdrkerem MaBe der Fall, allerdings scheidet eine An-
bindung hier aus verkehrlichen Griinden aus, da sie sich
quasi mitten im Kreuzungsbereich befd&nde und eine Ausfahrt
in Richtung Breite StraBe/KSnigshof nicht m&glich und daher
auch keine Entlastungswirkung in Hinblick auf die 1. Tief-
garagenzufahrt gegeben wiédre.

Zum anderen spricht fiir den im Bebauungsplan festgesetzten
Standort auch die bei erfolgter Abgabe des Grundstiicksteils
weiterhin mdgliche selbstdndige wirtschaftliche Nutzbarkeit
des Restgrundstiickes - entweder mit der bisherigen Nutzung
oder mit einem 3-geschossigen Gebdude mit Kerngebietsnutzung
(wie im Bebauungsplan festgesetzt).

Die Anlieferung des geplanten Supermarktes ist {iber einen
Anlieferhof vorgesehen, dessen Zufahrt zwischen der geplanten
Neubebauung und der VHS an der SchwarzbachstraBe liegt. Die
kleineren Geschdfte entlang der SchwarzbachstraBe k&nnen zu
bestimmten Zeiten direkt von der StraBe aus beliefert werden.
Eine Alternative filir die NoterschlieBung der rilickwdrtigen
Wohnbebauung iliber den geplanten Anlieferhof (zwischen VHS

und geplantem Objekt) ist aufgrund der topographischen Ge-

gebenheiten nicht méglich.
Griinfl&chen

Im Hinblick auf die geplante neue Wohnbebauung und unter Be-
riicksichtigung der Tatsache, daB auch in der weiteren Umge-
bung keine Kinderspielpl&tze vorhanden sind, wurde im nord-
Ostlichen Bereich des Plangebietes eine &ffentliche Griin-
fldche mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" festgesetzt.
GemdB RunderlaB des Innenministers NW vom 31.07.74, ergdnzt
am 27.08.86, ist filir das gesamte Gemeindegebiet ein Spiel-
fléachensystem zu schaffen, mit Spielbereichen, die den unter-
schiedlichen Bediirfnissen der einzelnen Altersstufen entspre-
chen. Ein solches wurde im Rahmen der Fl&chennutzungsplanung
entwickelt. Bezogen auf das Plangebiet dieses Bebauungsplanes
sind Fldchen fiir die Spielbereiche B und C festzusetzen. Nach

dem obengenannten ErlaB ist von einem Spielfldchenbedarf von
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4,5 m? pro Einwohner insgesamt auszugehen, wobei die Spielbe-
reiche B und C 60% betragen, das heiBt 2,7 m2? pro Einwohner.
Die bisherigen Planungen fiir den Fritsch-Parkplatz sehen den
Bau von 46 WE vor. Hieraus ergibt sich (bei 3 EW/WE) ein Be-
darf von ca. 370 m2. Unter Einbeziehung der Neubebauung an
der Johannes-Flintrop-StraBe (ehem. Tankstellengrundstiick)
und des Bestandes an Wohnungen im Plangebiet sowie an der
StraBe Am Schellenberg betrdgt die festgesetzte &ffentliche
Grinfldche ca. 500 m2.

Durch die textlichen Festsetzungen zur Begriinung der einge-
schossigen Bebauung auf dem heutigen Fritsch-Parkplatz soll
gesichert werden, daB der zukiinftige Innenhof ein attrakti-
ves Wohnumfeld filir die dort Wohnenden darstellt und die aus
der Zweckbestimmung des Baugebietes als Kerngebiet resultie-
rende bauliche Verdichtung in ihrer Wirkung gemildert werden
soll. Danach ist mindestens die Hdlfte der Fldche zu begriinen
und gdrtnerisch zu gestalten. Hiervon ist wiederum 2/3 der
Fldche dicht mit Gehﬁlzen und Stauden zu bepflanzen. Diese
PflanzmaBnahmen dienen auch als Ausgleich fiir die heute auf
dem Grundstiick vorhandene und kiinftig infolge der BaumaBnah-
men zu béseitigende Bepflanzung. Weiterhin tragen diese Fest-
setzungen auch dazu bei, daB der AbfluB des auftreffenden
Regenwassers verzdgert wird. Soweit mdglich, sollen die vor-
handenen B&dume erhalten oder umgepflanzt werden. Dies gilt
insbesondere flir bestehende Baumreihe entlang der Schwarz-
bachstraBe, die sich kiinftig innerhalb des &ffentlichen
StraBenraumes (Gehweg) befindet und unter bestimmten Voraus-
setzungen (Schutz- und PflegemaBnahmen, die als Auflage in
die Baugenehmigung aufgenommen werden) voraussichtlich
erhalten werden kann.

Angesichts der angestrebten Verdichtung ist ein Ersatz fiir
die nicht umpflanzbaren Bdume innerhalb des Plangebietes
fast nicht m&glich, allerdings kann bei einer spdteren Neu-
gestaltung des Platzes eine grdBere Zahl von Bdumen neu
gepflanzt werden.
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Ver- und Entsorgung, Gewdsser

Die Wasserversorgung ist durch das vorhandene Trinkwassernetz
sichergestellt.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Rheinisch-Westfdlischen-
Elektrizitdtswerke. Innerhalb des Plangebietes befinden sich
zum einen auf dem sogenannten Fritsch-Parkplatz eine Transfor-
matorenstation, deren Verlegung in den Bereich des Anliefer-
hofes in Abstimmung mit den RWE vorgesehen ist und zum anderen
Kabelanlagen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfldche, auch
im Bereich der ab dem 1. ObergeschoB iiberbaubaren Fldche, die
bei der Gebdudegriindung zu berlicksichtigen sind. Innerhalb

der auch im Erdgescho8 iiberbaubaren Fldche befinden sich

Fernmeidekabel, die bei einer Bebauung zu verlegen sind.

Der im Plangebiet anfallende Hausmiill wird durch die sté&adt.
Miillabfuhr zur Miillverbrennungsanlage Dlisseldorf abgefahren.
Sonderabfdlle werden nach Angabe des Kreises Mettmann durch

Spezialunternehmen abgefahren und schadlos beseitigt.

Die Entwdsserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem. Der
in der SchwarzbachstraBe liegende Nebensammler - iiberwiegend
dicht auBerhalb der westlichen Grenze des Plangebietes -
stellt die Abwasserentsorgung des Plangebietes sicher. Die
Abwdsser werden liber die Sammler der Johannes-Flintrop-StraBe
und Breite StraBe zum Hauptsammler in der TalstraBe abgeleitet.
Die Abwasserbehandlung wird im Kldrwerk Mettmann vorgenommen.
Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Mettmanner Baches,
fiir den eine Sanierung der Sammler im Abwasserbeseitigungs-
konzept ab 1998 vorgesehen ist. In dem Konzept ist das Gebiet
bereits als bebaute Fldche erfaBt und hydraulisch beriicksich-
tigt worden. Die zur Abwasserableitung vorhandenen Sammler
sind aber auch zur Zeit ausreichend leistungsfdhig. Der Neben-
sammler in der SchwarzbachstraBe durchschneidet das Plangebiet

in einem kleineren Teilstlick parallel zum kanalisierten
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Hammerbach. Einer durchaus wiinschenswerten und in der Vergan-
genheit im Rahmen des stddtebaulichen Wettbewerbs bereits an-
geregten Offenlegung des vorrohrten Hammerbaches steht die
Tiefenlage der Kanalsohle (3 m unter StraBenniveau) in Ver-
bindung mit den gegebenen rdumlichen Verhdltnissen im Wege.
Um die stdndige Zugdnglichkeit zu Unterhaltungs- und Repara-
turzwecken zu sichern, ist eine Uberbauung der Leitungstras-
sen erst ab dem 1. ObergeschoB8 (lichte HBhe mindestens 3,00 m)
m&glich. Zudem sind die geplanten Gebdude so zu grilinden, daB
keine zusdtzlichen Lasten auf die vorhandenen Rohrleitungen,
das heiBt einschlieBlich des verrohrten Hammerbaches, einwir-
ken kénnen.

Umweltschutz

Anlage dieser Begriindung ist die schalltechnische Untersu-
chung des Ingenieurbiiros Peutz GmbH vom 28.11.90 (VL 5328-1).
Hierin wurden die zu erwartenden Schallimmissionen berechnet
und LdrmschutzmaBnahmen aufgezeigt. Die vorgeschlagenen MaB-
nahmen fanden Eingang in die textlichen Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes (einschlieBlich Beikarte).

Aufgrund von Literaturhinweisen und der Forderung des Staat-
lichen Amtes flir Wasser- und Abfallwirtschaft im Rahmen der
Beteiligung Trdger &ffentlicher Belange wurde der Investor
der geplanten Neubebauung veranlaBt, eine altlastenbedingte
Gefidhrdungsabschdtzung vorzunehmen. Die Aufgabenstellung der
gutachtlichen Stellungnahme wurde mit der Unteren Wasserbe-
hdérde abgestimmt.

Zundchst wurden die vorhandenen Unterlagen iiber die vorange-
gangenen Nutzungen des Grundstilickes ausgewertet, die sich
als sehr vielf&dltig darstellten (Papierwaren, Lebensmittel
und Metallwaren produzierende Betriebe). Relikte des 1979 er-
folgten Abbruchs der aufstehenden Gebdude stellen die bis zu
4 m M3chtigkeit erbohrten Auffiillungen und vermutlich auch
Fundamentreste im Untergrund dar. Die Michtigkeit der Auffiil-
lung im Bereich der &6stlichen Bdschung ist vermutlich noch
hdher.

y v
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Nach Auswertung der chemischen Bodenanalyéen ist keine un-
mittelbare Gef&hrdung durch Schwermetalle im Boden zu be-
flirchten, sofern keine sensible Nutzung - wie z.B. Kinder-
spielplatz und Nutzgarten - erfolgt.

Der im nord8stlichen Bereich des Plangebietes vorgesehene
Kinderspielplatz liegt nach vorliegenden Erkenntnissen auf
gewachsenem Boden, und er wurde in der Vergangenheit nicht
gewerblich, sondern als Garten genutzt. Zur Absicherung der
Unbedenklichkeit der Nutzung als Kinderspielplatz wird diese
Fldche jedoch noch in das Untersuchungsprogramm gemidB dem
ErlaB "Metalle auf Kinderspielpl&tzen" des Ministers fiir
Arbeit, Gesundheit und Soziales aufgenommen. Der Bau und die
Benutzung des Kinderspielplatzes sollten erst nach Durchfiihr-
rung der BaumaBnahme - zumindest der Arbeiten mit Erdbewe-
gungen - auf dem heutigen Fritschparkplatz erfolgen, um eine
Gefdhrdung durch belastetes Aushubmaterial beispielsweise in
Form von Staub auszuschlieBen.

Die teilweise festgestellten erhdhten Gehalte an Minerald&l-
kohlenwasserstoffen und polycyclischen aromatischen Kohlen-
wasserstoffe (PAK) veranlaBten den Gutachter, eine baube-
gleitende Uberwachung durch einen Sachverstdndigen fiir die
Zeit der Aushubarbeiten zu empfehlen, der zugleich Auflagen
zum Arbeitsschutz formuliert. Filir den Fall des Aushubes von
offenkundig belastetem Material ist der Sachverstdndige
herbeizuziehen. Derartiges Material ist bis zur Entscheidung
liber seine Verbringung in verschlieBbaren Containern auf der
Baustelle zu lagern.

Zur Vermeidung von Staubverwehungen aus dem Aushubmaterial
wdhrend der BaumaBnahme ist dieses leicht anzufeuchten.
Dabei ist unbedingt darauf zu achten, daB die vorhandenen
Schadstoffe nicht abgeschwemmt werden und dadurch z.B. in

das tiefere, grundwassernahe Erdreich gelangen.

Auch bei dem ehemaligen Tankstellengrundstilick an der
Johannes- Flintrop-StraBe sind punktuelle Bodenbelastungen
nicht auszuschlieBen, daher sind bei Abbruch- und Aushubar-
beiten ggf. eine Voruntersuchung und/oder eine baubeglei-

tende Uberwachung erforderlich.
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In der Umgebung des Plangebietes befinden sich verschiedene
Altlastenflédchen bzw. -verdachtsfldchen. Insbesondere im
Hinblick auf die Altlast "Seibel und Immalin" (Kreis Nr.
270/1) kann eine Beeinflussung des Plangebietes iiber den
Gefdhrdungspfad Grundwasser nicht ausgeschlossen werden

- bzw. ist je nach Entscheidung i{iber das Sanierungsverfah-
ren sogar wahrscheinlich -, so daB das von dort abflieBende
Grundwasser unter anderem filir eine Nutzung als Trinkwasser
ausscheidet. Auf diese Gefdhrdung wird auf dem Plan hinge-
wiesen. Die baubegleitende Altlastiiberwachung durch einen
Sachverstdndigen ist daher auch auf alle MaBnahmen mit Grund-

wasserkontakt auszudehnen.
ErschlieBungskosten

Die Kosten flir die Anlage des Spielplatzes betragen ca.
65.000 DM.

Als Gesamtkosten flir alle UmbaumaBnahmen wurden von dem
Ingenieurbiiro 625.000,00 DM veranschlagt. Hierin ist die
Signalanlage filir die Kreuzung SchwarzbachstraBe/Tiefgara-
genzufahrt/AdlerstraBe mit 200.000,-- DM enthalten. Die
Umbaukosten sind vom Investor zu ilibernehmen - soweit sie

durch sein Vorhaben verursacht werden.

Mettmann, den 3. September 1991

Im Auftrag:

A

Brinks
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