Stadt Mdlheim a.d Ruhr

§. Bebauungsplan

5 Delle/ Wertgasse (Innenstadt 17)

Text und Begrundung




Bebauungsplan {Satzung) Ffiir den Bereich

. "Delle/Wertgasse - lInnenstadt 17V

Art der baulichen Nutzung:

a} In den Mischgebieten (MI):

k)

Gemal § 1 Abs. 5 der Baunufzungsverordnung
{(BaulN VO) wird festgesetzt, daB folgende

von den im § 6 Abs. 2 BauN VO genannten
Nutzungen, nidmlich "Eingelhandelsbetriete,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, sonstige Ge-
werbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tank-

stellen",nicht zuldssig sind.

GemsR § 1 Abs. 6 Zf. 1 Baul VO vird festge-
setzt, dall die in § 6 Abs. 3 BaulN VO vorge-
sehene Ausnahme, nimlich "StiHlle fiir Klein-
tierhaltung", nicht Bestandteil dieses Be-

bauungsplanes ist.

Gemdf § 1 Abs. 7 BaulN VO wird festgeset=zt,
dall oberhalb der Erdgeschosse nur Wohnungen
und ausnahmsweise Raume flir freiberuflich

Tdtige zuldssig sind.-

Bg wird festgesetzt, dal auf den nicht iiber
baubaren Grundstiicksflichen gemdBl § 12 Abs. 6
Baull VO die Errichtung von Garagen sowie
gemZB § 14 Abs. 1 BauN VO die Errichtung

von untergeordneten Nebenanlagen und Einrich-
tungen mit Ausnabme von Einfriedigungen

nicht zul#ssig sind.

In den Kerngebieten (MK):

Gem3 § 1 Abs. 5 BauN VO wird festgesetzt,
dalr Binkaufszentren, groBflichige Einzel-
handelshetriebe sowie sonstige groBflichige

Handelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3
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BauN VO sowie "Tankstellen im Zusammenhang
mit Parkhdusern und GrofBgaragen", nicht zu-

lissig sind.

Gemdl § 1 Abs. 5 BauN VO wird festgesetzt,

daid folgende von den unter § 7 Abs. 2 BaulN VO
genannten'Nutzungen, namlich "soﬁstige nicht-
storende Gewerbebetriebe'" sowie "Vergniigungs-

stdtten", nur ausnahmsweise zul#dssig sind.

Gem3B § 1 Abs. 6 Zf. 1 BauN VO wird festge-
setzt, dal die in § 7 4Abs. 3 Zf. 1 BauN VO

vorgesehene Ausnahme, nimlich "Tankstellen,
die nicht unter Abs. 2 Nr. 5 fallen", nicht.

Bestandteil dieses Bebauungsﬁlanes—ist.

Es wird festgesetzt, dafl "sonstige Wohnungen"
gemil § 7 Abs. 2 Zf. 7 BauN VO oberhalb des

Erdgeschosses zuiéssig sind.

GemzR § 1 Abs. ? Zf. 9 BauN VO wird fest-
gesetzt, dal oberhalb des 2. Obergeschosses

nur Wohnungen zulissig sind.

Gemdls § 1 Abs, & Zf. 2 BauN VO wird festge-
setzt, dah fir das Gebidude Delle 39/41,
(Baudenkmal), die in § 7 Abs. 3 Zf. 2 Bauli VO
genannte Ausnahme, ndmlich "Wohnungen, die
nicht unter Avs., 2 2fn. 6 und 7 fallen", all-

gemein zuldssig ist.,

Gemd § 1 Abs. 6 Zf. 1 Baull VO wird festge-
setzt, daB fiir alle anderen Teile der Kern-
gebiete als Nutzung in den Emgeschossen die
unter § 7 Abs. 3 Zf. 2 BauN VO gerannte Aus~
nahme, namlich "Wohnungen, die nicht unter
Abs., 2 @&fn. 6 und 7 fallen", nicht Bestand-

teil des Bebauungsplanes ist.

GemiEk § 12 Abs. 6'BauH VO wird festgesetzt,
dal ~ soweit keine Gemeinschaftsgaragen vore

gesehen und zugeordnet sind - die notwendigen
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Sonstige Festsetzungen:
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Stellpldtze auf den Grundsticken innerhalb
der iiberbaubaren Grundstiicksflichen unter=-
zubringen sind, Garagen und Stellplitze
diirfen jedoch nicht strafBenseitig in den Erd-

und Obergeschoszsen angeordnet werdern.

Es wird festgesetzt, daf auf den nicht iiber-
baubaren Grundstiickfldchen gemi § 12 Abs. 6
BauN V0O die Errichtung von Garagen sowie ge-
mid § 14 Abs. 1 BauN VO die Errichtung von
untergeordneten Nebenmnlagen und Einrichtungen,
mit Ausnahme von Einfriedigungen auf den
riickwdrtigen Grundstiicksteilen, nicht zu-

1ldssig sind.

GemdB § 17 Abs. 3 Baul VO wird festgesetzt, daf
in den Kerngebieten cine gréBere Geschofhbhe
als 3,50 m suBer Betracht bleibt, soweit diese
ausschlieRlich durch die Unterbringung techni-
scher Anlagen des Geb#udes, wie Heizungs-,

Liftungs~ und Reinigungsanlagen, bedingt ist.

Die Tiefgarage im Kerngebiet an der Delle wird

"den Flurstiicken Nr. 17, 21, 2%, 31, 53, 54 (teil-

weise), 55, 56, 66, 74 und 75 als Gemeinschafts-
anlage zugeordnet.

Die Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage sind
innerhalb der im Plan festgelegten Bereiche

anzuordnen.

GemdB § 9 Abs, 1 Nr. 24 des Bundesbaugesetzes
(BBauG) wird festgesetzt, dal zum Schutz der
Anwohner, Biiros, Geschidfte u.a. die Abluftan-
lagen von Mittel- und Grofigaragen s0 anzulegen
sind, dab die anfallende Abluft iiber den Ddchern
der im Plangebiet festgesetzten StraBenrandbe-

bauung ausgestofen wird.



Festsetzungen zum Schutz

gegen Lirm:

o

GemdR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BBauG wird festgesetst,
daf die Zin- und Ausfahrten der Gemeinschafts-
garage innerhalb der Baugebiete schalldicht zu

tiberdecken sind.

GemalR § 9 Abs. 1.Nr. 25 BBauG wird festgesetzt,
daf die im Plan als "zu erhalten" festgesetzten
Biume artgleich im Falle des Abganges zu ersetzen

sind.

Die im Plan zur Belastung mit Nutzungsrechten
festgesetzten Flichen sind mit einem Gehrecht

zu Gunsten der Allgemeinheit und mit einem Lei-
tungsrecht zu Gunsten der Sffentlichen Versor=-
gungstriger sowie mit einem Fahrrecht 2zu Guneten

der anliegenden Grundstiicke zu belasten.

Gemdl § 9 Abs. 1 Zf. 24 BBauG wird festgesetat,
d¢an bei der Errichtung von WohnrZumen und sonsti-
gen aum dauérnden Aunfenthalt von Perscnen bestimm-
ten Rdumen in den im Plan festgesetzten Bereichen,
die Verkehrslirmimmissionen von mehr als 10 4B (A)
gegeniiber dem zuldssigen Immissionsrichtwert aus-
gesetzt sind, die nachfalgend aufgefiihrten Vor-

kehrungen getrofien werden:

a) In Bereichen der SchallschutzmaBnahme 2

Einban von Fenstern der Schallschutzklasse 2
nach VDI-Richtlinie 2719 in der Jjeweils gilil-
tigen Fassung der Fenster mit einer dieser
Schallschutzklasse entsprechenden hignungs-
priifung einer anerkannten Priifstelle der
Gruppe 1 fiir BEignungs- und Giitepriifungen nach
DIN 4109 Bl., 2. -

b) Im Bereich der SchallschutzmaBnahme %

Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 3
nach VDI-Richtlinie 2719 in der jeweils giil-
tigen Fassung oder Fenster mit einer dieser
Schallschutzklasse entsprechenden Eignungs-
priifung einer anerkannten Friifstelle der
Gruppe 1 fiir Eignungs- und Giitepriifungen nach

DIN 4109 Bl. 2.



Fiir die im Plan mit "SchallschutzmalBnahme 1" gemil § 9 Abs. 5 BBauCl ge-.
kennzeichneten Bereiche werden besondere bauliche Vorkehrungen gegen HuBere
Einwirkungen durch Einbau von Fenstern und Tiiren der Schallschutzklasse 2

empfohlen.

Nachrichtliche Ubernahme:

Der Flanbereich liegt im CGeltungsbereich der Erhaltungssatzung Nr. 1 der
Stadt Milheim a.d. Ruhr.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Essen-

Miilheim, innerhalb des £ km=Kreises. Bauvoarhaben, die die nach § 12 bis
17 Luftverkehrsgesetz festgesetzten HShen iiberschreiten (auch Bauhilfs-
anlagen, Krdne usw,) bediirfen der Zustimmung des Regierungsprﬁsidénten

als Luftverkehrsbehtrde im Rahmen des Baugenchmigungsverfahrens.

© Hipweis:

Uber dem Plangebiet verliuft eine Richtfunkstrecke der Bundespost. Auf

die Bestimmungen des § 15 des Denkmalschutzgesetzes fiir das Land Nordrhein-
Westfalen vom 11.03.1980 iiber die Meldepflicht bei Entdeckung von Boden-
denkmiilern wird ausdriicklich hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-
Kanalisations- und Erschliefungsauftridgen sollen die ausfilhrenden Baufirmen
auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Milheim a.d. Ruhr (Untere Denkmalbehdrde.

oder beim Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege, Bonn, hingewiesen werden.

Gemdfs § 103 der Bauwordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in Ver-
bindung mit § 4 der 7. Durchfiihrungsverordnung zum Bundésbaugesetz

vom 29,11.1960 (GV. NW. 8. 433), zuletzt geindert mit Verordnung vom
12.12.1980 (GV. NW. S. 1088), werden folgende Gestaltungsfestsetzungen

getroffen:
Sattelddcher sind in einer Neigung von 350 bis 450 zuldssig.

Bei mehrgeschossigen Gebiduden sind Flachdicher nur in Verbindung mit

Mansarddachausbildungen zul#dssig.

Die Flachdachbereiche tiefsrliegender Gebiudeteile sowie die Ddcher der

eingeschossigen Bebauung sind zu bekiesen oder zu begriinen.
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Die Fertigdecke der Tiefgarage im Bereich der Delle darf einschlieflich .
der Uberdeckung mit Erdreich oder Geh- und Fahrbelidgem das sie umgebende

Geldnde nicht iberragen.

Sockelhdhen diirfen strafenseitig, gemessen von der festgelegten Gel#Hnde-

oberkante am Baukarpér, 0,50 m‘nicht iiberschreiten.

Werbeanlagen sind in den MI-~Gebieten nur im Erdgeschofi und 1, Obergeschol
zul#isgig. Tn den Kerngebieten sind Werbeanlagen im Brdgeschofl und 1. Ober-
geschoR generell zuldssig; oberhalb des 1, Obergeschosses sind sie aus-

nahmsweise zulHssig.

Zuldssige Werbeanlagen miissen sich in GrdBe, Material und Ausfilhrung den

Geb#iuden und der Gestaltung der Fassaden unterordnen.

Weitere Gestaltungsvorschriften gemiB § 103 Abs. 5 der Bauordnung fiir
das Land Nordrhein-Westfalen fiir die Gestaltung der unbebauten FlEchen
der bebauten Grundstiicke werden in einer gesonderter Gestaltungseatzung

getroffen.



: Begrﬁndung
zun Entwurf des Bebauungsplanes fiir den
Bereich “Delleéwertgasse - Innenstadt 17"
gem. 9 Abg. des Bundesbaugesetzes

Einleitung
Fir den Planbereich hat vom 03.03.1980 bis 08.04.1980 erstmalig

ein Bebauungsplanentwurf Gffentlich ausgelegen. Die eingegangenen

~

Bedenken und Anregungen machten eine grundsitzliche Uberarbeitung

des Bebauungsplanes unter Beachtung der Erkenntnisse aus dem stidte~
baulichen Ideenwettbewerb "Berliner Platz" erforderlich. Die erneute
Sffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 30.03.83 bis 02.05.83 gtatt.

Lﬁge des Plangehietes und strukturelle Situation

"Das Plangebiet liegt am siidwestlichen Rand der Innenstadt und bildet

.den Ubergang von den innerstéddtischen Einkaufsbereichen zu den an-

schlieBenden Wohnbereichen.

Der Bereich ist weitgehend bebaut. Durch den AbriB der Pauli-Kirche
ist jedoch eine gréRere Freifliiche entstanden, die z.Zt. als Behelfs-

.parkplats genutzt wird. Im Nordosten entlang der StraBen "Friedriche~

strafe'! und "Delle" iiberwiegt eine kerngebietsspezifische Nutzung
mit Geschiftslokalen und Biiros in den Erdgeschossen und teilweise
auch in den dariiberliegenden Geschossen; die vorhandene Bebauung ist

hier drei- bis fiinfgeschossig. Im siidwestlichen Bereich an der Ruhr-

_straBe und der Wertgasse liberwiegt die Wohnnutzung {(zwei~ bis vier-

geschossig), allerdings sind durch die stark iiberbauten Hofflichen

teilweise nur geringe Freifldchen im Blockinnenbereich verfiigbar.

Durch das Haus Delle Nr. 59/411 ein zweigeschossigéa, gut erhaltenes
Fachwerkhaus aus der ersten Hilfte des 18. Jahrhunderts, mit einer
daver befindlichen groBkronigen Kastanie erhdlt das Gebiet zur Delle
nin sein unverwechselbares Gepridge. GemdR Mitteilung des Landes-

konservators handelt es sich um ein Bandenkmal.

Die BEcke RubrstraBe/Wertgasse wird durch da$ mehrgeschoseige Wohnhaus
Wertgasse Nr. 11 geprigt. Dieses markante Gebiude mit seiner viel-
gestaltigen Jugendstilfassade ist von der dort eimmiindenen Bleich-

stralle her weithin =ichtbar.
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Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt é.zt. tiber die vier umgebendsn
Stralenziige; davon stellen RubrsiraBe, Friedrichstrafe und Wertgasse
wichtigé innerstddtische VerkehrsstrafBen dar. In ihnen verlaufen.
Linien des &ffentlichen Nahverkehrs.

Das Gebiet ist an die zentralen Leitungsnetze fir Wasser, Abwasser,
Gas, Strom und Telefon angescﬁiossen. Diese Netze'sind ausreichend,
un die geplanten Baumaﬁnahmen entsprechend den Festsetzungen des Be=-

bauungsplanentwurfes ver- und entsorgen zu kinnen.

Rechtliche Situation _
a) Der Flidchennutzungsplan vom 13.08.1971 in Verbindung mit der

80. Teildnderung des Fidchennutzungsplanes (Parallelverfahren
zun Bebauungsplan) stellt im Bebauungsplanbereich eine gemischte
Baufliche mit einer Geschoiflichenzahl wvon 2,4 als Mittelwert dar.

b) Im beschlossenen Generalverkehrsplan von 1976 sind die Strafen
"Ruhrstrale', 'Wertgasse" und "FriedrichstraBe" als sonstige
Hauptverkehrsstralen eingestuft. Sie miizsen. erhebliche inner-

stidtische Verkehrsstrime aufnehmen.

¢} Das Plangebiet erfaBt Teilbereiche der rechtgiriftigen Durch
fﬁhrﬁhgspléne Innenstadt Nr. 1 und Nr. 15, sowie des Bebauungs-
planes "SchulstraBe - Innemstadt 3". Bs liegt im- Geltungsbereich
der Erhhltungssatzung'N:. 1 vom 11.04.1979,

Die Festsetzungen der zuvor genannten Durchfiihrungspldne und des
Bebauungsplanes Innenstadt 3 werden mit Rechtskraft dieses Bebauungs-

rlanes fiir den Teil des Geltungsbereiches aufgehoben. .

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Durch den Bebauungsplan wird eine der innerstddtischen Lage ange-
messene Bebauung und Nutzung in diesem Bereich ermbglicht. AuBerdem
wird, entsprechend den Zielen der Erhaltungssatzung Nr. 1, ein Ubergang
zu den in ihrer Struktur schiitzenswerten Wohngebisten im siidlich an-
schlieBenden Bereich und ein Abschluf der Innenstadtfunktionen ge-
wihrleistet. Das Fachwerkhaus Delle.39/41 wird im Bestand planungs-
rechtlich gesighert.
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Inhalt des Bebauungsplanes

Baugebiete

Der Bebauungsplan sieht folgende Baugebiet vor:

Kerngebiete entlang der Fr%drichstraﬁe, Delle und eines Teilstiickes

RuhrstraBe, um die in diesen Bereichen ausgeiibte Geschifts-, Gewerbe-

~wnd Wohnnutzung zu sichern und flir den weiteren Ausbau die recht-

liche Grundlage zu schaffen.

Mischgebiete an der Wertgasse und der Ruhrstrafe als lbergang von

dem Kerngebiet zu den anschliefenden Wohngebieten, mit dem Ziel,

die Wohnnutzung in diesem Bereich zu fdrdern.

Zur Erreichung der stidtebaulichen Ziele enthi#li der Bebauungsplan

folgende Festsetzungen:

a) Kerngebiet (MK) an der Friedrichstrale mit einer vier- bis

b)

fiinfgeschossigen, geschlossenen Bebauvung entlang der Verkehrs-
flidche der Friedrichstrafe von der Ecke Delle bis zur Ecke
Wertgasge und singeschossiger Uberbauung der Hoffldchen. Diese
Festsetzungen tragen dem an dieser Stelle vorhand?nen Bestand
der Bebauung Rechnung und ermSglichen im Bereich Wertgasse einen

gestaffelten Ubergang zum anschlieRenden Mischgebiet.

Kerngebiet (MK) an der Delle zwischen den Hiusern Nr. 25 = 51

{Flurstiicke 39 urnd 72) mit einer abweichenden Bauweise bei bis

zu finf zuldssigen Geschossen.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise ist notwendig, um

den Belangen der Stadtbild- und Denkmalpflege (Erhaltung und
Berlicksichtigung des Baudenkmals des Hauses Delle 39/41) mit

der davor befindlichen grofen Kasianie gerecht zu werden.

Zur Sicherung von notwendigen FreirZumen im Innenbereich der
Bebauung, im Bereich des Fachwerkhauses und der erhalienswerten
Kastznie, sowie zur Freihaltung von Flichen entlang der Grenze
zum Mischgebiet und im Ubergang vom Kern- und Mischgebiet, setzt
der Bebauungsplan fiir Teilbereiche die iiberbaubaren Flichen
geschofiweise durch Baugrenzen und GeschoBzahlen fest. Dadurch
kann der fir das Gebiet festgesetzte Hichstwert der GRZ und GFZ

nicht auf allen Grundstiicken des Baugebietes ausgeschopft werden.

Die teilweise zwingende Festsetzung der. GescholBzahl fiir das Fach-

werkhaus und die riickwdrtig zu erstellende neue Bebauung ist durch



c)

d)
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die stddtebauliche Notwendigkeit zur Fassung der neu ent-
stehenden Platzfl#che begriindet. Sie stellt im Rahmen der
ilibrigen Bebauung eine angemessene Schliefung des Baublockes

sicher.,

Die Erreichbarkeit und Efschlieﬁung der hinteren Grundastiicks-
teile fiir Fesuerwehr und Versorgungstriger wird durch die Fest-
setzung der mit Fahrrechten zu belastenden Flichen sowie der nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflichen und durch die Festsetzung der
Durchfahrt auf dem Flurstiick 24 sichergestellt.,

Unter den gegebenen Rahmenbedingungen ermdglichen die Fegt-
setzungen eine angemessene Ausnutzung der Grundstiicke. Bin
Yergleich mit anderen Grundstiicken im Plangebietsdie in der
Wiederaufbauphase auBergewdhnlich hoch verdichtet worden sind,

ist nicht midglich.

Kerngebiet (MK) an der Ecke RuhrstraBe/Delle mit der zwingend

festgesetzten viergeschossigen, geschlossenen Strafenrand-
bebauung und einer eingeschossigen Uberbauung der Hoffldchen

Durch diese Fesfsetzungen werden der vorhandene Gebidudeabstand )
gesichert und die Voraussetzungen fiir eine ahgemessene Verdichtung
und Fortentwicklung der vorhandenen Nutzung des Gebietes ge-
schaffen,

Die Gescholizahlen in diesem Bereich werden zwingend festgesetzt,
um ﬁiﬂaalx?tgse‘:iolgdengeesgeniiber der kiinftigen Bebauurng am Berliner Platz
und im Zusammenhang mit den wichtigen stadibildprigenden Bereichen

"RuhrstraBe™ und "Auf dem Dudel" zu sichern.

Mischgebiete (MI) entlang der Wertgasse und im Teilabschnitt
der RuhrstraBs bis Haus Nr. 2 a (Flurstiick 59) mit einer zwingend

drei- bzw. viergeschossigen, geschlossenen Bebauung. Die

zwingende Festsetzung ist auch hier erforderlich, um einen

in der Gescheofizahl einheitlich und weitgeheﬁd geschlosseren
Baublock zu gewihrleisten., Hier goll der lbergang zur offen-
strukturierten Wohnbebauung auf der siidlichen Seite mit der
Festsetzung einer dreigeschossigen Bebauung érreicht werden}

zur Vermeidung st@render Einfliisse wird oberhalb der Erdgeschosse -
mit Ausnahmen - Wohnutzung festgesetzt. Die Bauflucht wird in der
Wertgasse um 3,0 m zurtickgenommen, um kiinftig durch die Anlage von

Vorgérten den Stralenzug beidseitig begrﬁnen'zu kinnen,
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In gesamten Planbereich sind Gartenbaubetriebe nicht zugelassen,
weil diese Nutzungsert mit der Strukiur dieses Innenstadtbereiches
unvereinbar ist. Aus demselben Grund werden Stdlle fir Kleintier-

haltung nicht erlaubt.

Tankstellen sind im gesamten Planbereich wegen der beengten inner-
stidtischen Situation und den von ihnen ausgehenden Beldstigungen

ausgeschlossen.

In den Kerngebieten (MK} sind die in§ 7 Abs. 2 %f. 7 BauN VO ge-
nannten "sonstigen Wohnungen ....." oberhalb des Erdgeschosses
zuiﬁssig. Dadurch soll die in den genannten Baugebieten bereits
vorhandene Wohnnutzung unter Wahrung der Bigenart des Charakter

diecges Gebietes kiinftig mdglich sein.

Oberhalb des 2. Obergeschosses sind in den Kerngebieten nur Wohnungen
zuldissig, um diese vorhandene Nutzungsart entsprechend einer Ziel-
getzung des Behauvungsplanes auch im Plangebiet 'weiterhin zu michern

und zu fbrdern. Im Sinne won § 7 Abs. 7 BauN VO sind die geplanten

Festsetzungen durch besondere stidtebauliche Griinde gerechtfertigt,weil

-~ durch die Festsetzungen dem Entstehen e¢iner im Plangebiet nicht
geﬂqllten ungd stidtebaulich nicht vertretbaren einseitigen
Nut?ungsatruktur mit reiner Biiro- und Verwaltungsnutzung u.d.
entgegengewirkt wird,

- durch den Bau von Wohnungen in der Innenstadt zur Belebung des
Stadtkerns aulerhalb der Biiro- und Geschiftszeiten und damit
 auch zu einer durchgingigen und verstdrkten Nutzung der Infra-

struktureinrichtungen der Innenatadt beigetragen wird,

- das Baugebiet durch seine Lage iiber die fir gesunde wdhn— und
Arbeitsverhiiltnisse notwendigen Freiflichen und Gebdudeabsténde
verfiigt, und weil die Nahe der Ruhranlagen die Eignﬁng fiir Wohn-

‘putzung zusdtzlich verstirkt.

Wihrend in allen iibrigen Teilen der Kerngebiete, im Erdgeschofl

Wohnungen nicht zulissig sind, sollen im Gebdude Delle 39/41 Wohnungen

generell zuléesig sein, weil andere Nutzunger im Hinblick auf die

Erhaltung des Gebdudes nur in beschrinktem Umfang geeignet sind.

Durch die geplanten Festsetzungen wird die Eigenart des Kerngebietes
nicht beeintrdchtigt, weil der Anteil der GeschoBflichen fiir die

Wohnnutzungen den Anteil anderer Nutzumgen nicht iiberwiegt.



Die Einkaufszentren, groiflichigen Einzelhandelsbetriebe und

grokflichigen sonstigen Héndelsbetriebe im Sinne ven § 11 Abs. 3

zf. 1 bis 3 BauN VO werden nicht zugelassen, weil’

ihre Ansiedlung im Plangebiet den Zielen der Stadtent-
wicklungsplanung entgegensteht und ihre Zulassung eine ge-

ordnete Stadtenthcklung im Plangebiet gefahrden wiirde;

der ré#umlich-bauliche Umfang von grofiflichigen Einzelhandels-
betrieben sowie ihra weitgehend einseitige Nutzunmgsstruktur und

Nutzungsart sich auf die stdédtebauliche Entwicklung und Ordnung

- des Planbereiches megativ auswirken kann;

ein Bedarf an Fléchen fiir Einkaufszentren oder groBflichige
Einzelhendelsbetriebe uad sonstige grofflichige Handelsbetriebe

im Plangebiet z.Zt. und in absehbarer Zukunft nicht besteht;

der Standort wegen fehlender Fléchen fiir Stellplétze und der

erschwerten Zuf und Abfahrtméglichkeiten in diesem'beengten Innen-

stadtbereich nicht geeignet ist.

Die Festsetzung gemdfi § 1 Abs. 2 BaulN VO zu den sonstigen nicht

gtirenden Gewerbebvetrieben und Vergnigungsstitten ist notwendig,

um bei den fiir Kerngebiete zuldssigen relativ hohen Lirmwerten,

auch im Interesse des Schutzes der Wohnbevilkerung, Moglichkeiten

zur Begrenzung der kiinftigen Lirmentwickiung im Innenbereiéh 21 haben.

In den Mischgebieiten sind coberhaldb der Erdgeschosse nur Wohnungen

und ausnahmsweise Riéume fir freiberuflich Tatige zulasslg, um

slcherzustellen, dalk

a)

b)

c)

in dlesem Bereich keine weitere, dort nicht vertretbare Aus-

weitung geschdfilicher Nutzung erfolgt;

in diesem im Ubergang zu einém fast ausschlieBlich durech Wohn-
nutzung geprégten Bereich die gewerbliche Nutzung gegeniiber

der Wohnoutzung nicht iiberwiegt;

flir die in einem Mischgebiet zuligsigen sonstigen Nufzungen
ausreichende Flichen in den nahegelegenen Innenstadtbereichen
zur Verfiigung stehen.



Fiir das Plangebiet besteht aus stidtebaulichen Griinden die Not-
wendigkeit, bei den Festsetzungen zum MaBl der baulichen Nutzung,

die in § 17 Abs. 1 BauN VO angegebenen Hichstwerte zu iberschreiten.
Nach § 17 Abs. 9 BauN VO kiénnen die angegebenen Hochstwerte in
Gebieten, die bel TInkraftireten der Baunutzungsverordnung iiberwiegend
bebaut waren, iiberschritten werden, wenn stddtebauliche Griinde dies
rechtfertigen und sonstige Sffentliche Belange nicht entgegen~
stehen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerstédtischen
Bereich, der vor Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung iiber-
wiegend bebaui war und fiir den der Bebauungsplan eine geordnete
stddtebauliche Entwicklung sicherstellt.

Zu den stddtebaulichen Griinden, die eine lberschreitung der unter

§ 17 Abs. 1 BauN VO genannten Héchstwerte rechtfertigen, gehdrt

1. die Sicherung des Ortsbildes und der Bestandachutz fiir die
vorhandene Bebauung an den Stralen "Delile', "Friedrichstrafe",
'Wertgasse'" und "Ruhrstrafie" auch unter Beriicksichtigung der

Forderungen einer neuzeitlichen Stddte- und GebHudeplanung;

2. die Sicherung und der Erhalt des Fachwerkhauses und der Kastanie
an der Delle, deren planerische Einbeziehung in das Kerngebiet
eine hoher verdichtete Bebauung auf einzelne Grundetiicksflichen
rechtfertigt.

Dariiber hinaus sind die Festsetzungen vertretbar, weil

1e durch die Festsetzung der GFZ, der Zahl der Geschosse undder
iiberbaubaren Flichen sichergestellt ist, daB fiir das gesamte Plan~
geblet eine mitilere GFZ von 2,4 nieht iiberschritten wird;



4.2

: “.3

- 8-

2. aufgrund der vorgegebenen dichten Baustruktur auf kleinteiligen
Parzellen in den Blockecken und in Bereichen an der Delle und
FriedrichstraBe bei Einhaltung der GFZ-Hochstverte gemdB § 17
Abs. 1 BauN VO stidtebauliche unbefriedigende Liosungen entstiinden;

2. sichergestellt ist, daB diese Uberschreitungen durch Festsetzungen
der Bautiefe, der Zahl der Geschosse und die festgesetzte Gestal-
tung des Blockinnenbereiches nicht zu einer Beeintrichtigung der

allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
fiihren;

4. durch die in unmittelbarer Ndhe vorhandenen greoBziigigen Huhranlagen

mit Spielbereichen ein Ausgleich an Freiflichen vorhanden ist;

5. die gegeniiberliegende Bebauung an den Hauptverkehrssatrallen eine
gleichartige Baustruktur aufweist und durch geschlossene Blockecken

im Innenbereich beruhigte Wohnverhdltnisse geschaffen werden;

6. keine Miglichkeit besteht, in dem iiberwiegend bebauten Bereich
durch Umlegung eine den Héchstwerten der Baunutzungsverordnung
(gemtfs § 17 Abs. 1 BauN VO) entsprechende Bodenordnung zu erzielen;

7. die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden uqd

8. ©ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Spielbereiche und Freiflidchen

Wegen der in unmittelbarer Nihe in den Ruhrenlagen vorhandenen Sffent-
lichen Speilplétze (Spielbersiche B und C) mit zusammen 2.400 f Spiel-
fliiche und den geplanten Freiflichen nérdlich der Delle kann suf die

Festsetzung von Gffentlichen Spielflichen im Planbereich verzichtet werden.

Erhaitenswerte Gebiude

Dem als Baudenkmal geschiitzten Haus Delle 39/441 und dem erhaltensawerten
Gebiude Wertgasse 11 kommt eine besondere Bedeutung zu. Die Genehamigung
fiir Abbriiche, Umbauten und Anderungen fiir alle Gebiaude im Planbereich
kann nach der rechtskriftigen Erhaltungssatzung versagt werden, soweit
es sich hier um Héuser von stadtbildprigender und stadtgeschichtlicher
Bedeutung handelt, deren Erhalt fiir die Stadt Miilheim a.d. Ruhr von
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Bedeutung ist. Bei der berplanung des Geléndes der ehemaligen
Pauli-Kirche ist insbesonders auf das zweigeschoasige Fachwerkhaus

mit der Kastanie Riicksicht genommen worden., Um hier den Blick auf
dieses Bauwerk nicht zu astark einzunengen und einen ausreichanden
Abatand zu gewihrleisten, wurde die Festsetzung fiir Neubebauung in die

Tieft gestaffelt und um das Fachwerkhaus herumgefiihrt. Dies fithrt zu einer

Aufweitung dea ansonsten geschlossenen Strafenraumes und trégt den
Belangen der Denkmal~ und Stadtbildpflege Rechnung. Bs ergibt sich
zudem die Magiichkeit, eine grifere gemeinsame Freiflédchengestaltung
und die Pflanzung von weiteren Biumen vorzunehmen, Damit wird die
Einfiijgung des Baudenkmals in das Stadtbild gewihrleistet.

Verkehr und Stellplatzbedarf

Um einen reibungsloseren Ablauf des Verkehras zu erzielen, ist die
Kreuzung Friedrichstrafe/Wertgasse ausgebaut worden. Durch diese
MaBnahme werden einseitige Stauungen im Bewich der Wertgasse ver-
hindert. Haltepunkte des Sffentlichen Personennahverkehrs befinden
sich in unmittelbarer Nihe des Planberdiches im Krenzungsbereich

Leineueberatraﬁe/Friedrich—Ebert-Straﬁe sowie im Planbereich selbst.

Der geplante Bahnhof Stadtmitte der Stadtbahn-Westsirecke wird im
Bersich der SchloBstrafe/Friedrich-Ebert~Strafie fiir eine weitere

Anbindung an den tffentlichen Perscnennahverkehr sorgen.

Zur Befriedigung des Stellplatzbedarfes erméglichen die Festsetzungen,
daf in den Baugebieten die notwendigen Stellplétze weitestgehend auf

T dem eikenen Grundstiick innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen

untergebracht werden konnen. Auf den nicht iiberbaubaren Grundstucks-
flichen sollen Garagen und untergeordnete Nebenanlagen i.5. des & yL
Abs. 1 BauN VO mit, Ausnahme von Einfriedigungen auf den riickwirtigen
Grundstiicksteilen, nicht zugelaesen werden, um diese Flichen weitgehend

fiir BegriinungsmaBnahmen und private Spielflichen freizuhalten.

bie im Kerngebiet an der Delle geplante Tiefgarage soll als Gemein-
schaftganlage mit ca. 250 Stellplitzen 2-geschossig gebaut werden, weil
durch die vorhandenen Grundstiickszuschnitte und die geplarte Bebauung

flir mehrere der hier vorhandenen Grundstiicke die Unterbringung der



Stellpldtze und Garagen auf eigenem Grundstiick nicht gewdZhrleistet
ist. Die zeichnerischen Festsetzungen sehen vor, dal die Einfshrt
zur Gemeinschaftstiefgarage in der Nihe der Kreuzung Delle/
Friedrichstralle von der Delle aus erfolgt, um zusiizliche Fahrzeug-
bewegungen im weiteren Verlauf der Delle zu vefmeiden. Aus dém .

gleichen Grund soll auch die Ausfahrt nicht zur Delle, sondern

iiber die Flurstiicke 4¢ und 5% zur Wertgasse hin erfolgen.

Nach dem Entwurf fir die textlichen Festsetzungen sind die Ein- und
Ausfahrten der Gemeinschaftstiefgarage innerhalb der Baugebiete
schalldicht zu iiberdecken bzw. einzuhausen, um die Innenbereiche
gegen die Fahfgeréusche der ein- und ausfahrenden'Fahrzeuge abzu-
schirmen. Dés Schalldimm-Mal von 30 dB(A) soll mnicht unterschritien
werden., Dieses Mal entspricht dem Stand der Technik.

Diese Festlegung des Einfabrits- bzw. Ausfahrtsbereiches der Tief-
garage resultiert aus umfingiichen Untersuchungen zur Verkehrs-
problematik des engeren Bereiches und der Belastbarkeit der ent-
sprechenden Knotenpunkte. Die Untersuchungen hatten zum Ergebnis, dal
eine Ausfahrrichtung iber die Delle zur Friedrich-Ebert-Strafie wegen
der kurzen Verflechtungsliingen, der Stralenbahnhaltestelle und der
versetzten griinen wWelle nur einen geringen Verkehrsabflufll erm@glichen
wiirde. Auflerdem ergiben sich schwierige und uniibersichtliche Uber-
schneidungen der ein- und susfahrenden Fahrzeuge.

Eine Ausfahrt zur Delle mit Fahrtrichtung zur Ruhrstrabe hitte zu
einer unnotigen Blockumfahrt iiber DellesBuhrstraBe und Wertgasse

mit entsprechenden Beldstigungen der dort wohnenden Menschen gefilhrt.
Die vorgesehene Ausfahrt ermdglicht hingegen einen direkten AnschluB
an die Kreuzung Wertgasse/Friedrichstrale, wo sich die Verkehre iiber.
die Friedrichstrafe in nordliche und siidliche Richtung verteilen kinnen.
Die gewisse zusétzlich; Belastung auf dem kurzen StraBenstiick bis zur
Kreuzung ist unter Berlicksichtigung der Gesamtfahrzeugmenge vertret-
bar und fiihrt.fir den dortigen Bereich nicht zu wesentlichen Ver-

dnderungen der Situation.

Wegen fehlender Grundstiicksflichen fiir den Bau von Garagen und Stell-
plitzen werden in einigen Fillen privatrechtliche Regelungen oder
Ablosungen erforderlich, wie sie in Zhnlich strukturierten Innen-

stadtgebieten praktiziert werden.
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Zum Schutz und Erhalt der Kastanie auf dem Flurstiick 24 sieht der
Bebauungsplan die Festsetzung einer von der Tiefgarage freizuhalten-

den Flidche vor,

Die Ein- und-Ausfahrten der anderen im Plangebiet notwendigen Garagen
und Stellplétze miissen grundstiickebezogen erfolgen, weil u.a. eine

Vielzahl gewerblich genutzter Hintergebiude dem Bau von Gemeinschafts-
anlagen entgegensteht und die gegebenen Grundstiickszuschnitte anderer~

seite im Einzelfall die Unterbringung der notwendigen Stellplitze
ermsglichen. '

Die Leistungsfihigkeit der angrenzenden Verkehrsfliéchen reicht aus, um
den Verkehr von und zu den Stellplédtzen im Plangebiet aufzunehmen.

Das stidtebauliche Ziel, diesen wichtigen Teilbereich der Innenstadt in
Verbindung mit Platzflichen ndrdlich der Delle erlebbar 2zu machen, wird
durch Festsetzung der mit Geh-, Fahr- und Leitumgsrechtem zun belasten-
den fiﬁcke Rechnung getragem. Damit wird die ungehinderte Erreichbar-
keit der Gebiude, wie in einem Kerngebiet iiblich, sichergestellt und
die Grundiage fiir eine sufeinander abgestimmte Gestaltung der gesamten
Platzflichen gesichert.

Einzelheiten iiber die Auggestaltung dieser Rechte und die Gestaltung
der Fldche bleiben vertraglichen Regelungen unter Beriickaichtigung der

in Aussicht genommenen Gestaltungssatzung vorbehalten.

Ldrmechutz

. Die gegenwirtige ﬁnd zukiinftige Ldrmsituation im Plangebiet ist

durch ein Gutachten ermittelt worden. Danach werden die Immissionen
zum Teil iiber den fiir Baugebiete zulissigen Hichatwerten der Vor-
norm DIN 18005 liegen.

Die Festsetzung aktiver Lirmachutzmalnahmen innerhalb der Verkehrs-
flédchen ist aus stiddiebaulicheh Griinden und wegen fehlender Grund-

stiicksflichen und fehlender Abstdnde zur Bebauumg nicht mSglich.

Durch die Festsetzung und Kennzeichnung der Bereiche fiir passive
Lirmschutzmadnahmen sollen fiir die Anwohner der betroffenen Bereiche

die negativen Auswirkungen des Verkehrsldrms gemildert werden,
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i,6 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die zentralen Leitungs-
netze gesichert.

Die iliber dem Plangebiet verlaufeﬂde Richtfunkstrecke der Deutschen
Bundespost wird durch eine Bebauung gemdB der Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht beeintrichtigt, weil die nach den Angaben

der Deutschen Bundespost zuldesige Bauhdhe nicht erreicht wird.

L,7 Gestaltung

Durch die Festsetzungen zur Gestaltung wird der einheitliche Charakter
des Ortsbildes im Einklang mit den erhaltenswerien Gebiuden in ange-
messener Weise geschiitzt und teilweise wiederhergestellt. Diese Fest-

setzungen erginzen damit die Ziele der Erhaltungssatzung Br. 1 vom

11.04.1979 in . diesem Bereich. Die Zulédssigkeit von Werbean-
lagen an den Gebdudefronten wird eingeschrinkt, um die stidte-
bauliche Wirkung der hier bestehenden erhaltenswerten Bebauung

nicht zu beeintrsdchtigen.

Bedenken und Anregungen

Im Rahmen der Sffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes sind
von verschiedenen Seiten, wie unmittelbar Betroffenen, politisch
interessierten Gruppen und Bilirgern und interessierten Bewohnern
des engeren Bereiches vielfiltige zum Teil sich auch entgegen~-

stehende Bedenken und Anregungen ernoben worden.

Die -Lage ‘des Bebauungsplanbereiches in der Innenstadt, die nicht

einfache verkehrliche Situation und die generelle Neuvordnung nicht
nur in dieseu&sandern auch dem nordlichen anschliellenden Bereich

des Bebauungsplanes Léineweberstrafe/Delle - Innenstadt 24 sind
geeignet, verschiedenartige Bedenken und Anregungen zu begriinden.
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Die Aufgabe bei der Wertung dieser zum Teil sehr prononciert
vorgetragenen Bedenken und Anregungen bestand daher in starkem
Mape in der Richtigstellung von Sachzusammenhidingen, die der

Biirger nicht ohne weiteres erkannt hatte.

Generell wurden zur Art, zum Umfang wnd zur Notwendigkeit der vorge-
sehenen Festsetzungen Bedenken erhoben.

Insbesondere wurde dabei der Aspekt der Wohmverhiltnisse und der
échaffung von gesunden Lebensverhﬁltnissen betont. In diesem Zusammen-
hang wurde angeregt ranf die weitere Versiegelung des Bodens durch
Tiefgaragen zu verzichten und einen Spielbereich zu errichten. Ebensao
wurde die Erweiterung von Geschdftsfldchen als nicht notwendig und

die Ansiedlung von Banken u.a. &uch wegen neuer Techniken als iiber=-
fliissig betrachtet. .

Statt der Festsetzung eines MK-Gebietes wurde die Festsetzung eines
WB-Gebietes mit entsprechend gerimgerer Dichte vorgeschlagen. Dieser
Zielrichtuag standen die Bedenken und Anregungen einer Bilirgerin
v51lig . entgegen, die als Eigentiimerin mehrerer zum Teil noch nicht
bebauter Grundstiicke im Planbereich eine griéBere Ausnutzbarkeit und
unmittelbare Einbeziehung in daBIKerngebiet der Innenstadt forderte.
Insbesondere wurde in diesem Punkte auf die im ndrdlich anschliefenden
Bebauungsplan vorgesehene Neuordnung verwiesen, die nach Auffassung
dieser Grundstiickseigentiimerin ihre Belange nicht nur nicht beriick-
_sichtigt, sondern ihr auch noch Verluste bringt. |

Unter VWiirdigung der bestehenden Situation,wie Lage des Gebietes im
Upergang der Kernstadt zu anschlieBSenden Wohngebieten, der jetzigen
Rutzungsstruktur, der verkehrlichen Anbindung und der Vertretbarkeit
einer weiteren Verdichtung im Rahmen der fiir die Milheimer Innenstadt
verfolgten Zielsetzung der Festigung der Zweipoligkeit.konnten diese
vorgebrachten Jewelllgen grundsitzlichen Bedenken zu Art und Umfang
der geplanten Nutzungen nicht zu einer lAnderung der grundlegenden
Zlelrlchtung fihren. Die vorgesehenen Festsetzungen stellen hin-

sichtlich der Nutzungen einen fiir die Lage angemeéssenen Ausgleich

»



zwischen den Geschiftsnutzungen und den Wohnnutzungen sicher. Sie
gewdhrleisten gesunde Lebensverhiltnisse in dem Rahmen,wie sie in
einer Innenstadt iiberhaupt zu erreichen sind. Sie garantieren auch =
den notwendigen Rahmen zur Entfaltung der wirtaschaftlichen Interessen.
Die mit deh Gesamtnutzurngen einhergehenden notwendigen Verénderuﬁgen
nicht nur in diesem Bebhauungsplan sopdern auch im Bereich nordlich der
Delle z.B. durch die'Ausbildung neuer Bauatruktursn und stédtebaun-
licher Gliederungen sowie den Bau von TPiefgarageni:stellen
keine unzumutbaren oder so gravierendenEingriffe dar, dab dafaus
Entschidigungaanspriche abgeleitet werden kfnnten. Dieses trifft

asuch auf die damit zusammenhéingenden spiter noch niher zu beleuchten-
den Fragen des fliefenden und ruhenden Verkehrs zu,

Der Anregung zur Festsetzung eines WB-Gebietes konnte wegen der feh-
lenden Voraussetzunger gemdd dem Jetzigen Bestand und der zukiinftig
beabsichtigten Entwicklung nicht gefolgt werden.

Die Festsetzung eines Spielbereiches war wegen der in unmittelbarer
Nihe vorhandenen Spielbereiche entbehrlich. AuBerdem bieten kiinftig
die groBziigigen,von den Hauptverkehrsstrafen abgevandten neu ent- _
stehenden Platzflichen weifere, wenn auch eingeschrinkte Spielmdglich~
keiten. Den Anregungen zu einer noch griBeren Geschiéftsfléchenaua-
weisung und den Verzicht auf eine Neustrukturierung der bisherigen
Freifliche des Beérliner Platzes koante ebenfalls nicht Rechnung ge-
tragen werden. Hier mufite das vertretbare Mal an Ausweitung des
Geschiftsflichenanteiles in der Innenstadt gewhrt aber auch gleichzeitig
die MSglichkeit zur stddtebaulichen Nehordnung und Schaffung eines
von den Verkehrsbindern sbgewandten quaiitativ hochweftigén Platzraunes
wahrgenommen werden. AuBerdem sollte dem  Anliegen der Biirger-
schaft, nimlich der stirkerenVerzahnung der Ruhranlégen mit der Innerm~

stadt,gefolgt werden.

Zur Vorpereitung dieser Neuordnung hatte die Stadt einen stidie-
baulichen Ideenwettbewerb ausgeschrieben und durchgefiihrt, gegen
degsen Abgrenzung aber auch lielsetzung Bedenken erhoben worden

sind. Insbesondere die Moglichkeit zur Einbeziehung und Uberplanung der
jetzigen Freifliche Berliner Platz wurde von der vorher erwshnten
Eigentiimerin mehrerer bebauter und unbebauter Grundstiicke an der

Delle nicht gutgeheilen.
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Im Wettbewerb wurde nach einstimmiger Auffassung der Preisrichter

ein 1. Preie vergeben, der neben einer gtarken Aufweitung im unteren
Bereich der Delle im oberen Teil dieser StraBe eine lingere,nur durch _
einen schmalen Einschnitt unterbrochene.geschlussene Bebauung unmittel-
bar gegeniiber den Grundstiicken der vorgenannten Grundatiicke vorsah.
Eine Platzfliche entwickelte.sich.nach Norden zum Verkehrsraum der
Kreuzung Leineweherstraﬂe/Friedrich-EbgrtvstraBe. Nanhcﬂuffassung

‘der Preisrichter lag der besondere Beitrag dieser Arbeit darin, den
Berliner Platz im wesentlichen an der alten Stelle zu belassen, ihn
nach Siiden zur Delle baulich zu begrenzen, ihn dafiir aher nach Westen
praktisch in den StraBenraum der Delle iibergehen zu lassen, so daB sich
eine groBsigige Raumfolge zwischen der Kernatadt und den Ruhranlagen
ergibt.

Die Lage der hier beschriebenen Gebdude im oberen Teil der Delle
konnte jedoch stidtebaulich und unter Beachtung der auf den ehemaligen
Grundstiicken der Pauli-Kirche und im Bereich des Fachwerkhauses vorge-
sehenen Neuordnung nicht liberzeugen, wie dies auch eine Anregung

des Preisgerichtes formulierte.

Eas erfolgte daher eine Uberplanung dieses 1. Preises, die unter
Beachtung des ﬁesamtzusammenhanges eine grofle im ganzen erlebbare

neue Plafzflﬁche mit eimer Fassung zur Leineweberstrale/Friedrich-
Ebert-Strale vorsah.

Dadurch wurden die um diese Platzfliche herum angeordneten'Neubau-
strukturen slle gleichermaBen in diesen neu erstehenden Platz einbe-
zogen. Seine Einbindung in das Gefiige der Innenstadt ist durch einen
breiten Fullgingeriiberweg iiber die Leinewebersfraﬂe, der auf eine

21,0 Meter breite Offnung der Baustruktur und mit direktem Blick auf
das Pachwerkhaus und die Kastanie, ausgerichtet ist, hergestellt.
Damit wurde eirne unmittelbare Einbeziehung auch der Neubaustrukturen
gildlich der Delle in diese mneugestalteten Platzbereich erzielt,

wenngleich dabei auveh teilweise bisherige Blickbeziehungen asufgegeben
werden mullten. Unter AbwEgung aller.Belange ist hierin jedoch keine
Wertminderung dieser Grundstiicke zu sehen, zumal nach den vorgesehenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ein erheblicher Planungsgewinn zu

erkennen ist.



~ In starkem Male wurden in den Anregungen und Bedenken die konkreten
Festsetzungen im bezug zuf iiberbaubare Grundflachen,‘Geschoﬂzahlen
und kiinftigen Gesaminutzflichen auch unter Bezugnahme auf die vor-
handene Baustruktur und besonders das Fachwerkhaus hinterffagt.
Finerseits wurden disse Fesgtzetzungen als zu weitgehend und den
" Charskter des Gebietes nicht berﬁcksibhtigend hingestellt, andererseits
als zu sehr einschrinkend und fir die spkielle Lage nicht angemessen.
Auch diese widerspriishlichen Forderungen sind gemidli den Interessen der.
jeweliligen Einsender zu erkliren, sind aber in den jeweiligen Be-
griindungen nicht so ikErmeugent vorgetragen worden, daf eine Anderung
digser Festsetzungen angezeigt war.
Da die Festsetzungen im gesamten Plangebiet auf den vorhandemen
Strukturen aufbauen, die iiberbaubaren Flichen, die Geschoflzahlen und
die GeschoBflichenzahlen in weiten Teilen des Gebietes nur eine unter-
geordnete zusitzliche Ausnutzung ernSglichgn;sind diese vorgebrachten
Bedenken nicht stichhaltig.
Wegen der speziellen Situation im Bereich des Fachwerkhauses und der
Kastanie und der Notwendigkeit,diese bei der Neuplanung 2Zu beriick- -
sichtigen.erfolgte hier eine in Tiefe und Hahénentwicklung gestaffelte
Festsetzung. Diese Festsetzungen wurden such unter Anfertigung eineas
Baumassenmodells dieses Bereiches entwickelt und fiihrten nach sorg-
filtigen Abstimmungen zu den vorliegenden Baustrukturen.
Die kiinftig bei Auéschapfung aller Baumdglichkeiten in den Jeweiligen
Baugebieten erzielbaren Dichten bewegen sich im Rahmen der fir diese
Baugebiete typischen Werte. Die dabei in Teilbereichen vorgenommenen
Festsetzungen von héheren GeschoBiflEchenzahlen, die die Hichstwerte
" der BaulN VO iiberschreiten sind notwendig,.um eine stddtebauiich ge=-
schlossene Blockstruktur zu eréielen, und weil wegen der {iberwiegend
-vorhandenen Bebauung eine Umlegung nicht durchfilhrbar ist. Diese Werte
.eind gesondert begriindet und gleichen sich iiber die Fliche des ge=
samten Blockes aus. Die Voruussetgzungen fiir gesunde Wohn- und Arbeijte-

verhiltnisse sind jedech fiir alle Teile des Plangebietes gewidhrleistet.
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Im Vérdergrund vieler Bedenken und Anregungen besonders der Geschlfts-
leute und auch der Wohnbevilkerung standen die Fragen zum ruhenden

und flieBenden Verkehr, '

Die den Planbereich prigende Lage ist gekennzeichpet durch die fir

den Nord-Slid-Verkehr wichtigen StraBenziige von Friedrichstrale -
Friedrich-Ebert~8trafe und RuhrstraBe-Wertgasse.

Uber diese auch im Flichennutzungsplan und Generalverkehrsplan ent-
haltenen StraBen sind das Plangebiet sber auch die angrenzenden NOQEr
gebiete erschlossen und erfahren entsprechende Verkehrsbelastu;gen;
Dieses izt um so verstindlicher, wenn man beriicksichtigt, daB der Ziel-
und Quéllverkehr wegen der im weiteren Bereich befindlichen Verwaltungs
_ gebdude (Thyssen Schachtbau, Finanzamt, Finanzbauamt und auch wegen des
Erholungszielpunktes Wasserbahnhof und umfangreicher Wohnbebauung

einen erheblichen Anteil am Gesamtverkehrsaufkommen haben. Der Anregung
die Ruhrstrafie fiir die Verkehre aus ndrdlicher Richtung #u"éperren,
komnnte in diesem Zusammenhang nicht gefolgt werden, weil wegen der nichi
vorhandeneh-nﬁglichkeit zur Ausbildung einer dritten Linksabhiezespur
aus Richtung RuhrstraBe in die LeineweberstraBe keine Verlagerung der
Gesamtverkehre in diese Fahrtrichtung mSglich ist.

Um zu einer insbesondere auch fiir den Abshnitt der Ruhrstrale

zwischen Leineweberstralle und Delle vertriglichen Situation beizutragen,
'soll jedoch dieser Abschnitt dort kiinftig nur noch einspurig befahrbar
sgin und durch die Anlage eines Parkstreifens auch den Bediirfnissen der
dortigen Wohnbevdlkerung Rechnung getragen werden.

Diese einspurige Fihrung wird auch vorteilhafte Auswirkungen auf die
FuBgingerverbindung zu den Ruhranlagen haben.

Bei allen Bepiihungen kann jedoch vor der grundsitzlichen ErschlieBungs-
notwendigkeit des Gebietes auch‘ﬁber die RuhrstraBe nicht abgegangen
werden.

Die Befiirchtungen einiger Anlieger der Delle, diese werde im Rahmen

der Neugestaltung zu cfper verkehrgberuhigten Zone ausgebildet, sind
unberechtigt. Die Delle wird auch Kkiinftig in der jetzigen Fahrrichtung
befahrbar sein und in ausreichendem MaBe die ErschlieBung der anliegen-
den Grundstiicke sicherstellen.

Dem Anliegen anderer Bewohner zur Beruhigung‘der Verkehrssituation
konnte ﬁegen der zuvor aufgezeigten Abhiingigkeiten und Erschliefungs-
notwendigkeiten nicht entsprochen werden. Soweit Verédnderungen mit der

Erschlieﬁungsnotwendigkeit vereinhar_sind, missen diese durch verkehrs-

regelnde MaBnahmen erzielt werden.



Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes mﬁgiichen neuen
Baustrukturen, insbesondere im Bereich der chemaligen Pauli-Kirche,
bringen einen erheblichen Stellplatzbedarf mit sich. Eine geordnete
und stddtebaniich vertretbare Unterbringung dieser Stellpldtze liell
sich fir Teilbereiche des Plangebietes nur durch die Festsetzung
einer Gemeinschaftstiefgarage bewirken. Die Ein- bzw. Ausfahrt dieser
Tiefgarage ist Gegenstand zahlreicher Bedenken gewssen. Einterfrégt
‘wurden sowohl die vorgesehene Lage alé auch die Anbindungen an die
Hauptverkehrsastrafien. Die Ausfahrt der Tiefgarage zur Wertgasse wurde
als bauntechnisch-wegen des zuvor nétwendigen Abbruches des Hauses
Wertgasse 234 z2u sufwendig angesehen. Gegen die Lage dieser Ausfahrt
sprachen sich auch ein2 Reihe von Bﬁréern der Wertgasse aus. 7
Eire Verdnderung der Lage der Ausfahrt an der wértgasse oder ihr

Verzicht konhte jedoeh sus folgendem Griinden nicht_erfblgen:

a) Eine Augfabrt zur Delle mit Fahrtrichtung zur Friedrich-Ebert-StraBe
kann wegen der dort befindlichen kurzen Verflechtungeléingen, der
StraBenbahnhal testelle und dem Stauraum der Kfeuzung Leineweberstr./
Friedrich-Ebert-Strale nicht erfolgen. Sie wiirde auBerdem zu viel-
fltigen Uberschneidungen mit den Einfahrten der Tiefgaragen siidlich

wie nordiich der Delle fiihren.

b) Bei der Lage der Ausfahrt zur Delle wire es mit einer Abfahri-
richtung zur Ruhrstralle zu weiteren Verkehren auf diesem Straflenzug
und auch zu einer unndtigen Blockumfahrt iber die Ruhrébraﬁe/
Wertgasse gekommen. ' '

Die vorgesehene Lage stellt daher unter Beachtung'einer zweck-
dienlichen PFiihrung der Verkehre méglichst direkt in den Ver=-
flechtungsbereich der Kreuzung Friedrichstrale/Wertgasse die
stddtebaulich erstrebenswerte Losung dar.

Die Bedenken der Anwokner konnten daher unter AbwHgung dieser Be-
lange nicht zu einer Anderung der Lage der Ausfahrt der Tiefgarage
fihren. Unter Wiirdigung der mit dem gesamten Neubauvorhaben ent-
stehenden Kosten stellen die Aufwendungen im Zusammenhang mit der

Aﬁlage der Ausfahrt zur Wertgasse eine zumutbare Belastung dar.

i
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Gegen die Festsetzungen durch Text zum AusschluB von Einkaufs-
zentren, groBfidchigen Finzelhandelsbetrieben und sonstigen
grolfléchigen Handelsbetrieben sowie die Festsetzung,dal ober-
halb des 2. Obergeschosses nur Wohnungen zugelassen sind, wurden
auch gutachtlich unterstiitzte Bedenken vorgetragen.
Den vorgebrachten Argumenten, dieses gefihrde den Charakfer des
Kerngebietes bzw. die Festsetzung zur Wohnnuizung sei in der
gewdhlten Form und Umfang nicht 2uléssig,konnte nicht gefolgt
werden. . _
Auf beide Fesisetzungen konnte wegen der,spezielien Zielsetzung
dieses Bereiches im Ubergang zu Wohngebieten, bei der schwierigen
verkehrlichen Situation und unter Beachtung der stédtebaulichen
Vertrdglichkeit bzw. Notwendigkeit dieser Nutzuﬁgen nicht ver-
sichtet werden. Diese Fesisetzungen stéllen keine unzumutbaren
Beeintrédchtigungen dar. Nabh der z.Zt.

noch giltigen Rechtsgrundlage im Form des Durchfiihrungs-
planes Nr. 1 sind im gesamien Plangebiet diese groffldchigen Ein-
kaufzentren, graniﬁchigen Einzelhandelsbetriebe und grofflichige

Handelsbetiriebe nicht zuldssig.

Eine Einschrénkung bisheriger Rechte fand nicht statt, daher
kann eine Hertminderung der Grundstiicke wegen des Ausschlusses
dieser aonét in Kerngebieten zul&ssigen Nutzungen nicht hergeleitet
werden; Die zum Ausdruck gebrachte Ansicht, es kdnne sich hier um
eiﬁ?&usschluﬁ aus Wettbewerbsgriinden handeln,mufl nach den ausge-

filhrten Griinden als nicht richtig zuriickgewiesen werden.

Die zwingende Festsetzung der Wohnnutzung oberhalb des 2. Qber-
geschosses folgt der schon zur Biirgerbeteiligung des Bebauungspianes
erliduterten Zielsetzung, hier einen fir das Gebiet, seine Lage
und seine kiinftige Funktion stddtebaulich wiinschenswerten Wohnungs-
anteil zu gewihrieisten.

Die Bedenken gegen den Umfang der Festsetzung als nicht vereinbar
mit den Festsetzungsmdglichkeiten der BaulN VO waren wegen des ein-
seitigen nur auf das Plangébiet bezogenen Ansatzes nicht stichhaltig.
Die im Bebauungsplan enthaltenen Kerngebiete stellen insgesamt nur
einen geringen Teil des Kerngebictes der Innenstadt dar. Daher ist
der hier vorgeschene Wohnanteil in dem c.a. geringen Teil des Kern-
gebietes der Innenstadt eine durchaus vertretbare und nach dem
Hortlauf der Baul VO zuléssige Festsetzung.

Soweit im Entwurf des Bebauungsplanes bezug auf § 7 Abs. 4 Zf. 1

der BauN VO genommen war, ist eine redaktionelle Abstellung auf

die Vorschrift des § 1 Abs. 7 Zf. 1 der BauN VO erfolgt.



Die Festsetzung eines Gehrechtes zu Gunsten der Allgemeinheit
auf den ndrdlich der kiinftigen Gebdude vorderkanten vorgelagerten
Freiflidchen zur Delle wurde als nicht qotwendig betrachtet. Auf

diese Festsetzung konnte jedoch wegen der Notwendigkeit, die

| Betretbarkeit dieser Flichen fiir die Allgemeinheit sicherzustellen,

nicht verzichtet werden. Da diese Festsetzungen den in Kerngebieten
iiblichen direkten Zugang zu demn Gebiuden sicherstellen, ist hierin
keine besondere Hirte sondern eine auch im Interesse des Grund-
stiickseigentiimers liegende Regelung zu sehen. Eine Ausgestaliung
dieser Freiflichen, die nicht den ¢ffentlichen Charakter dieser
Flichen erkennen'lﬁﬁt. wiirde auch dem eigentlichen Zweck des
Baugebietes widersprechen. . ' ‘
Die ing Einzelne gehende Regelung dieser Rechte und evtl. daraus
erwachsende Anspriiche kidnnen nic¢ht Gegenstand des Bebauungsplan-

verfahrens sein.

Gegen die Art des Verfahrens, seine vom ndrdlich anschlielRenden
Bebauungsplanverfahren Leineweberstrafe/Delle - Innstadt 24 ge-
trennte Fﬁhfung und die Form der Burgerbeteiligung wurder Bedenken
erhoben. Nicht beachtet wurde jedoch dabei, dall.das hier vorliegende
Bebzuungspianverfahren schon wesentlich frijher begonnen wurde els
das Bebauungsplanverfahren Leineweberstrafie/Delle -~ Ipnenmstadt 24.
Nach der zum damaligen Zeitpunkt durchgefiihrten frihzeitigen
Biirgerbeteiligung bestand kein Anlaly eine erneute Bﬁrg@befeiligung
durchzufiinren. Im iibrigen ist der Biirgern bei der dffentlichen Aus-
stellung der Lrgebnisse des Wettbewerbes Beriiner Platz und im Rabmen
der fiir dag Bebauungsplanverfahren Innenstadt 24 durchgefiihrten
Biirgerbeteiligung umfassend die Gesamtsitution und beabsichtigte
FEntwicklung dargelegt worden. Die diesbeziiglichen Bedenken konnten

daher keine abwigungsrelevanten Mingel aufzeigen.

Stedtebauliche MaBnahmen

Der Plan setat fiir seinen Bereich die Art und das MaB der baulichen
Nutzuﬁg, die iiberbaubaren Grundstiicksflichen und die Sffentlichen
Verkehraflichen fest. Er ist daher ein qualifizierter Bebauungsplah -
im Sinne des § 30 BBaul. _

Soweit erforderlich, soll von den im 4. nnd 5. Teil des Bundesbau-~
gesetzes aufgéfﬁhrten MaZnahmen der Umlegung, Grenzregelung oder

Enteignung Gebrauch gemacht werden.



7 Kosten.
Besonderse st&dtébaulicﬁe Folgekosten entstehen durch die Verwirk-

lichung des Bebauungsplanes nicht.
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