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Bebauungsplan (S8atzung) flir den Bereich
"Leineweberetrabe/Delle - Innenstadt 24"

+ '

Art der baulichen Nutzung: Gems § 1 Abs. 5 der Baunutzungsverordnung (BauN VO)

.wird festgesetzt, dal im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Einkaufszentren, groffldchige Einzelhan-
delsbetriebe und sonstige groRflédchige Handelsbetrie-
be,soweit éie nachteilige Auswirkungen auf die stddte-
bauliche Entwicklung und Ordnung befiirchten lassen,
nicht zuldssig sind. Auswirkungen im Sinne des Satzes
4 sind insbesondere schidliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des § 3 des Bundesimmissicnsschutzgesetzes

sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Aus-
stattung, =auf den Verkehr, auf die Entwicklung zen-

traler Versorgungsbereiche und auf das Ortsbild.

Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhiusern sind

nicht zulissig.

Gem# § * Abs. € Zf. * BaulN VO wird festgesetzt, daB
die in § 7 Abs. 3 Z2f., 1 BaulN VO vorgesehene Ausnahme
ndmlich "Tankstellen, die nicht uder Abs. 2 Nr. 5

falien", nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes ish

Fir das Kerngebiet B wird festgesetzt, dall die unter
§ 7 Abs. 2 Zf. 7 Baull VO genannte Nutzung, ndmlich
“"sonstige Wohnungen'", oberhalb des 2. Cbergeschosses

zulidssig ist.

Fir die Kerngebiete A und € wird festgesetzt, dal
die unter § 7 Abs. 2 Zf. 7 BaulN VO genannte Nutzung,
némlich '"sonstige Wohnungen', oberhalb des Erdge-
schosses mulissig ist. Gemdn § 7 Abs. 4 Zf. 2

Baul VO wird festgesetzt, dab 50 v.H. der zulidssigen

Gesan.geschoffldcka fijr Wohnungen zu verwenden sind.

GemdR § 1 Abs. 5 BauN VO wird festgesetzt, dad fol-
gende von den unter § 7 Abs. 2 Baul VO genannten

Nutzungeh, nZmlich "sonstige nich! sttrende Gewerbe-~
betriebe! sowie "Vergnligungsstitten”, nur ausnahms-

weise zuldssig sind. 5 -
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Ee wird festéesetzt, daB auf den nicht iiber-
banbaren Grundstilcksflichen gemifh § 12 Abs. 6
Baull VO die Errichtung voo Stellplitzen und
Garagen sowie gemidB § 14 Abs. 1 Baulk VO die
Errichtung von untergeordneten Nebemanlagen

und Einrichtungen nicht zul#ssig sind.

GemHB § 12 Abs. 6 BaulN VO wird festgesetzt, dab
auf den iiberbaubaren Grundstiicksflicken Garagen
gtralen- und platzseitig sowie in den Cberge-

schossen nicht zuldssig sind.

Mal der baulichen Nutzung: Gem#ZR § 17 Abs. 3 Baull VO wird festgesetzt, daf
*

eine gribere Geschoffh$he als 3,50 m auller Be-
tracht bleibt, soweit diese ausschlieBlich durch
dis Unterbringung technischer Anlagen des Gebdu-
des,wie Heizungs-, Luftungs- und Reinigungsan-
lagen,bedingt ist.

3

Sonstige Festsetzungen: Die im Plan festgesetzte Gemeinschaftstief-

garage wird der Bebauung im Bereich dieses Be-

bavungsplanes antgiiig zugeordnet.

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

zulissig.

Gemil § 9 Abs. 1 Nr. 24 des Bundesbaugesetzes
{BBaut) wird festgesetzt, daB zum Schutz der An-
wohner, Biiros und Geschifte die Abluftanlagen

fiir die Garagenanlage so anzulegen sind, daB die
anfallende Abluft iiber den DHchern an der hichsten
Stelle der im Plangebiet festgesetzten Bebanung

ausgestollen wird.

Die im Plan zur Belastung mit Nutzungsrechten
festgesstzten Flichen sind mit einem Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit und einem Leltungsrecht
zugunsten der Hffentlichen Versorgungstriger so-
wie mit einem Fahrrecht zugunsten der anliegen-

den Grundstiicke zu belasten; abweichend von den



-3 -

im Plan eingezeichneten Grenzen werden auch
die bei der Verwirklichung des Planes sich
ergebenden weiteren Flachen vor den Hausfronten

mit dem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

belastet.
Festsetzungen zum GemdB § 9 Abs. 1 Zf. 24 BBauG wird festgesetzt,
Schutz gegen Ldrm: dad bei der Errichtung von Wohnriumen und sonsti-

gen zum dauernden Aufenthalt von Personen be-
stimmten RHumen in Bereichen, die Verkehrsldrm-
immissionen von mehr als 10 dB(A) gegeniiber

dem zulfssigen Immissionsrichtwert ausgesetzt
sind, die nachfolgend aufgefithrten Festsetzungen

getroffen werden:

&) In Bereichen der Schallschutzmafinahme 2

- Einkau von Fenstern der Schallschutzklasse 2
nach VDI=Richtlinie 2719 in der jeweils giil-
tigen Passung oder Fenster mit einer dieser
Schallschutzklasse entsprechenden Eignungs-
priifung einer anerkannten Priifstelle der
Gruppe 1 flir Bignungs- und Glteprifungen
nach DIN %109 Bl. 2.

b) Im Bereich der Schallschutzmalnahme 3

Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 3
nach YDI-Richtlinie 2719 in der jewéils gil-
tigen Fassung oder Fenster mit einer dieser
Schallschutzklasse entsprechenden Eignungs-
priifung einer anerkanntén Priifstelle der
Gruppe 1 fiir Eignungs- und Giiteprifungen
nach DIN 4109 Bl. 2.

Soweit in den Festsetzungen durch Text passive LirmschutzmaBnahmen nicht
festgesetzt werden, empfiehlt es sich, insbesondere fiir die im Flan mit
"SchallschutzmaBnahme 1" gekennzeichneten Bereiche, Fengter und Tiren der

Schallschutzklasse 2 einzubauen.

.



Das Plangebiet lisgt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Essen-
Miilheim, innerhalb des & km-Kreises. Bauvorhaben, die die nach §§ 12

bis 17 Luftverkehrsgesetz'festgesetzten Hhen iiberschreiten. (auch Bau-
hilfsanlagen, Krine usw.) bediirfen der Zustimmung des Regierungsprasi-

denten als Luftverkehrsbehirde im Rahmen des Baugenshmigungsverfahrens.

Hinweis:

t'ber dem Plangebiet verlduft sine Richifunkstrecke der Bundesgpost.

Auf die Bestimmungen des § "5 des Denkmalschutzgesetzes fiir das Land
Nordrhein-Westfalen vom %1,03.7980 iber die Méldgpflicht bel Entdeckung
von Bodendenkmilern wird ausdriicklich hingewiesen. Bei der Vergabe von
Ausschachtungs~, Kanalisations- und ErschlieBungsauftriigen sollen die
ausfiihrenden Baufirmer auf die Anzeigepflicht bei der Stadt Miilheim
a.d. Ruhr (Untere Denkmalbehtrde) oder beim Rheinischer Amt fiir Boden-

denkmaipflege, Bonn hingewiesen werden.

Gemil § 103 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in Verbindung
mit § 4 der 1. Durchflihrungevererdnung zum Pundeshaugesetz vom 29.11.1960
(GV. NW. S. 433), zuletzt gelindert mit Verordnung vom 12.12.7980 (GV. Nv.
5. 1088), werden.folgende'Gesta;tungsfestsetzungen getroffen:

Im gesamten Planbereich sind nur Flachdicher in Verbindung mit Mansard-

dachausbildungen zZuldssig. : ,

Die einsehbaren Flachdachbereiche sowie die DHcher der ein- und zwelge-

schossigen Bebauung sind zu bekiesen oder zu begrinen.

Werbeanlagen sind in den Fronten der der Delle und Ruhrstrale zugewandten

. . ’
Bebauung nur im Erdgeschol und 1. Obergeschob zuldssig.

In den iibrigen Bereichen'deSAPlangebietes sind Werbeanlagen oberhalb des

1. Obergeschosses nur aushahmsweise zulHssig.

Zuldssige Werbeanlagen missen sich in Grifle, Material und Ausfiihrung den

Gebduden und der Gestaltung der Fassaden'unterordnen.

Sockelhkdhen diirfen straﬁenseltlg, gemessen von delf festgelegten Gelidnde-

oberkante am BaukBrper, 0,50 m nicht uberschrelten.
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Die Deckender Tiefgaragen dirfen das sie umgebende Geldnde einschlieﬁ-
lich der Uberdeckung mit Erdreich oder Geh~ und Fahrbelidgesnicht iiber-

ragen.

Hinweis:

Weitere Gestaltungsvorschriften gemif § 103 Abs. 5 der Bauordnung fiir
das Land Nordrhein-Westfalen fiir die Gestaliung der unbebauten Fldchen
der bebauten Grundstiicke werden in einer gesonderten Ggstaltungssatzung

getroffen.



' Begriindung

‘zemiB § 9 Abs. 8 des Bundesbaugesetzes zum
Bebanungsplan fSatzungﬂ fiir den Bereich

"Leineweherstrale/Delle - Innenstadt Ln

1. Lage des Plangebietes und strukturelle Situation
Das Plangebiet liegt im Siidwesten der Innenstadt. Im'sﬁdlich angren-
zenden Baublock zwischen Delle und wertgasaé findet der Ubergang
zwischen kerngebietsspezifischen Nutzungen zu Uohnnufzung statt.
Die nach Norden_und.Osten_an das Plangebiet angrénzenden Innen-
stadtbereiche gind in ihrer Nutzungsstruktur durch Kaufhiuser, Liden,
Verwaltungen, Bilircs und Praxen typische Kerngebiete,.ih denen jedoch
anch ein hoher Anteil von wohnnngén anzutreffen ist.
Die das Plangebiet umgebende 4- bis 9-geschossige Randbebsuung entlang
der LeineweberstraBe, Friedrich-Ebert-Strafie und in Teilbereichen
entlang der Delle iet in den Jahren von 1950 bis 1970 entstanden und

. weist eine dieser Zeit gemife Gebiudestruktur und Architektur auf.

Der Bereich des Bebauungsplanes schlieBt einen Teil der historisch
gewachsenen Inenstadt am der Delle und der RubretraBe mit ein, der
jedoch durch den Wiederaufbau nach dem Kriege und den in dieser Zeit
erfolgten verkehrsbedingten Anderungen der Leineweberatrafe und Frie-
drich~-Ebert-Strafe eine riumliche Trennung von den nordlich und
$stlich gelegenen Innenstadtbereichen erfahren hat. Sowohl die Delle, -
&ie friither die Hauptverbindung vom Zentrum der Altstadt (Kirchen-
hiigel) zum Ruhrufer darstellte, als auch die Ruhrstrafle lassen den
slten Stadtgrundrif heute noch erkennen. An giesen Strafen, jedoch
aunfernaldb des Plangebietes, stehen noch einige dltere erhaltenswerte
Gebdude, von denen insbesondere das Fachwerkhaus mit Kagtanie an der
ﬁeyie Nr. Z9/41 sowie das Gebiude des ehémaligen Kasinos, Delle Nr. 57,
zuénenhen'sind; Diese Gebiude reprisentieren unterschiedliche Epochen
der 3tadtgeschichte und bestimmen heute noch wesentlich das Stadtbild.

Innerhalb dea von den Straflenflichen der LeineweberstraBe, Friedrich-
. Ebert-Strafe, Delle und Ruhrstrade begrenzten Bereiches befinden sich
"die aus Verkehrsfliche und friVaten\Grundstﬁcksf;ﬁéhen Zusammenge-—
setzte Flichen des "Berliner Platzea" sowie die privaten Grundstiicks-
flichen der Dresdner Baunk AG und der Stadtsparkasse. Dieser gleichfalls
zum ehemaligen historisch gewachsenen Bereich der Innenstadt gehdrende
Bereich hat mit der Zerstdrung des Baunbestandes im Kriege, dem teil-
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weisen Wiederaufbau und der Errichtung sowie dem Abbruch des Neckermann-

Xaufheuses ein e wechselvolle Geschichte zu verzeichnen, die mit

einer Nutzung der ehemaligen Bauflichen als provisorische Parkplatz-

fliche ihren vorliufigen Abschluf gefunden hat. Eeute bildet die.im

Zusammenhang mit der Errichtung des Neckermann-Kaufhauses geschaffene

Piatzfiliche mit den freigelegten Bauflidchen eine grofe stidtebanliche

nicht geordnete freie FliEche.

2.

In das Plangebiet sind Teilbereiche der Strafien . LeineweberstraBe,
Friedrich-EberthtraBe und Ruhrsirafe einbezogen worden. Diese Straben
stellen EauptverkehrsstraBen dar, die starke Verkehrestrtme in HNord-
Siid- und West-Ost-Richtung mit einém erheblichen Anteil an Bus- und

StraBenbahnverkenr aufnehmen miissen.

Bei dem Verkehr, der die RuhrstraBle in siidlicher Richtung bénutzt,
handelt es sich nicht liberwiegend um Durchgangsverkehr, sondern auch -
um Zielverkehr zu den publikumsintensiven Einrichtungen in diesem
Stadtbereich wie Wasserbahnhof, Jugendmusikschule, Finanzawt und
Verwaltungsgebinden sowie zu den hier zahlreichen Wohngebduden. Da~-
gegen wird die Delle hauptsiichlich von den Anliegern bzw. deren
Besuchern und den Benutéern der hier geiegenen Parkplitze befahren.

Rechtliche Situation

Der Flichennutzungsplan vom 13.08.1971 in Verbindung mit seiner 114.
Teildinderung stellt im Bebauungsplanbereich eine gemischte Baufliche

mit eirner Geschoﬂfiéchenzahl von 2,% als Mittelwert dar. Im beschlosse-
nen Generalverkehrsplan von 1976 sind die StraBen "Léinewéberstra&e".
"Priedrich-Ebert-Strafie” und "Ruhrstrafe" als sonstige Hauptverkehrs-
strafle eingestuft. Sie miissen die erheblichen Verkehrssirome der Innen;
stadt aufnehmen. Das Plangebiet erfaBt Teilbereiche des rechtskraftigeé
Durchfiihrungsplanes Nr. 1 vom 05.02.1955 sowie den rechiskridftigen Be-
bauungsplan "Delle - Inneustadt 14 a vom 15.0h;1966", deren Festsetzungen

mit Rechtskrafi dieses Bebauungsplanes aufgehoben werden.

.. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll eine der besondern
inngrstﬁdtischen lLage des Plangebietes angemessene neue Bebauung und

Freiflichengestaltung ermbglicht werden.
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Im Einzelnen hat der Bebauungsplan'folgende Zigle:

- Notwendige Neuordnung des Bereiches durch Festsetzung von Kerngebieten

fiir weitere Dienstleistungseinrichtungen, Liden, Biiros und Wohnungen,

- Sicherung von Freiflichen, die die ridumliche Verbindung der Innénstadt
mit den Ruhranlagen durch dle Ausbildung eines baulich gefalten Platzes

ermﬁgiichen sollen,
= Bicherung von Verkehrsflichen,

- Festsetzung einer Tiefgarage fiir die notwendigen Stellplétze

[

4, Inhalt des Bebauungsplanes

k.1 Baugebiete _
Der Bebauungsplan setzt lolgende Baugebiete fest:

- Kerngebiet B zwischen LeineweberstraBe und Delle mit
iiberbaubaren Grundstiicksfléchen. fiir die neune Stadtsparkassen-Haupt-
stelle, Ldden, Biiros, Praxen und Wohnungen sowie zur Sicherung des

vorhandenen Bankgebdudes,

- Kerngebiet: ¢ an der Ecke LeineweberstraBe/Friedrich-Ebert-StraBe

mit Gberbauwbaren Grundstiicksflichen fir Liden, Bires, Praxen,
Wohnungen u.a.,

- Eerngebiet A an der Ecke Delle/RuhrstrafSe mit iiberbanbaren Grundstiicks-
fléichen fiir Biiros, Praxen und Wohnungen.

Durch die Festsetzungen soll der vorhandenen ausgelibten Nutzung in
den ndrdlick und dstlich angrenzenden Innenstadtbereichen, die in
‘dexr Hauptsache,aus Geschidften, Bliros, Praxen und Wohnungen besteht,
lRechnung getragen werden. AuBerdem soll mit den Festsetzﬁngen die
kiinftige Entwicklung des Plangebietes im Zusammenhang mit der Neu-
-strukturierung dee Gebietes siidlich der Delle.gefardert werden.

Die Festsetzungen fiir eine Neugestaltung entsprechen den Darstellungen

des Fliachennutzungsplanes vom 13.08.1971 in der Fassung der 114. Teil-
inderung. Die Festsetzungen zu den Baugebieten sind erforderlich, weil

die bisherigen Regelungen heutigen Erfordernissen und Erkenntnissen nicht
mehr entsprechen. AuBerdem sollen durch die Neubebauung des Gelidndes, die
Beim Abrifi des Nepkermann—Kaufhauses freigelegten Strazflenbereiche der Delle
und Leineweberstrale wieder geschlossen und stiddtebaulich neu gefafSt werdea.

" Durch Verteilung und Neugliederﬁng der vorhandenen Bau- und
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Freiflichen soll ein zum Verkehrsraum der LeinewebersiraBe
und Friedrich-Ebert-StraBe hin abgeschiramter Platz- und
FuBgingerbereich entstehen, der zugleich eine fuBliéufige Ver-
bindurig der Innenstadi mit den nahegelegenen Ruhranlagen

darstellt. ‘

¢

Tankstellen sind waegen der beengten innerstidtimchen Bituation
und um die geplanten Pufgdngerbereiche nicht zu beeintridchtigen
wedor allgemein noch im Zussmmenhang mit der geplanten Tiefgarage

zugelassen.

Die Einkaufszentren, groBfléchigen Eiﬂzalhandelsbetriehe und
groBRflichigen Handelsbetriebe sind nicht zul#ssig, soweit sie
nachteilige Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung befiirchten lassen. Diese Festsetzung wird damit begriindet,
daB sich in der Regel diese Anlagen wegen ihres baulichen Umfangs
und ihrer HuBeren Gestaltung nicht in das kleinteilige inper-
stiddtische Ortsbild insbesondere in der Nachbafschaft von Bae-
depkmilern harmorisch einfiigen lassen. AuBerdem kann sich eine
grofflichige einseitige Nutzurgsstruktur mit. holiem Besucherauf-
kommen negativ auf den Verkehrsablauf des gesamten Gebietes aus-

wirken.

Der Bebauungsplan setzt fest, daB im Kerngeb®t B mwischen
LeineweberstraBe und Delle kiinftig die in § 7 Abs., 2 Ziffer 7
BauN V0 genannten sonstigen Wohnungen oberhalb des 2. Overge-

schosses zuldssig sind.

Dadurch ist die in anderen Kernbereichen der Innenstadf anzu-
treffende Wohnnutzung auch im Plangebiet innerhalb .des Bauge-
bietes miglich. In den Kerngebieten A und € an der Ecke RuhrstraBe/
Delle und Ecke LeineweberstraBe/Friédrich-Ebert—StraBe sieht der
Bebauungsplar jedoch durch Festsetzung vor, daf 50 v.H. der Ge-

samtpeschoBfliche zwingend nur fir Wohnungen zu verwenden sind.

biese_Festsetzungen sind gerechtfertigt, weil:

1.) durch die Festsetzungen dem Bntstehen einer im Plangebiet nicht
gewollten einseitigen Nutzungsstruktur durch reine Biiro- und
Verwaltungsnutzung u.id. eatgegengewirkt wird,

2.) durch den Bau von Wohnungen in der Innenstadt zur Belebung des
‘Stadtkerns anlerhalb der Biiro- und Geschiftszeiten und damit
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zu einer durchgingigeren und verstdrkten Nutzung der
Infrastruktureinrichtungen der Innensiadt beigetragen
wird,lund

3.) gie Baugebie® durch ihre lLage iiber die fiir gesunde
Wohn- und Arbeitsverh#linisse notwendigen Freifiéchen
und Gebiundeabstinde verfiigéh, und weil die geplanten
Freifldchen und die Nihe der Ruhranlagen die Eignung

fir Wohnnutzung zusidtzlich unterstreichen.

. Durch die geplanten Festsetzungen wird die Eigenart des Kernge-
bietes nicht beeintrichtigt, weil der Anteil der Geschoffliche fiir

die Wohnnutzung den der adderen Nutzungen nicht iiberwiegt.

Die nach den Bestimmungen der Landesbauordnung erforderlichen Spiel-
pliEtze fiir Kleinkinder sollen in den Kerngebieten A und C in die

baulichen Anlagen integriert oder auf den Dachflichen angelegt werden.

In den Baugebieten besteht jedoch die Noiwendigkeit, bei den Fest-
setzungen zum MaB der baulichen Nutzung die in § 17 Abs. 1 Baul VO
angegebenen Hichstwerte zu iiberschreiten. Nach § 17 Aba. § BaulN VO
kinnen die in § 17 Abs. 1 BauN VO angegebenen Hochstwerte in Gebieten,
die bei Inkraftireten der Bawnutzungsverordnung iiberwiegend bebaut
waren, iberachritten Wefden, wenn stddtebauliche Grinde dies recht-

fertigen und sonstige 5ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerstédtischeﬁ Bereich,
der vor Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung bebaut war und fiir den
der Bebauwungsplan eine gesonderte stddtebauliche Entwicklung sicher-
stellen soll.

Zu der stddtebauiichen Griinden nach § 17 Abs. 9 BauN VO, die eine
Uberschréitung der unter § 17 Abs. 1 genannten Héchsiwerte recht-

fertigen, gehtirt die stidtebauliche Notwendigkeit

1.} im Planbereich Kerngebiete neu festzusetzen, die das bisher zu-

lédssige Maf der Nutszung nichit wesentlich verringern.

2.) den Bereich unter Beriicksichtigung seiner Lage am Rande deT . orgeits
Innenstadt new zu ordnen. Die an dieser Stelle stddtebaulich/
erwiingchte Freihaltung groRer Flichen fiir die Allgemeinheit
erfordert andererseits eine hohe Ausnutzung der iiberbaubaren

Grundstiicksflichen.
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AuBerdem sind die Festsetzungen vertretbar, weil

1.) durch die Festsetzung der GFZ, der Bahl der Vollgeschosse
und der iiberbaubaren Flichen sichergestellt ist, dafll die
fiir das gesamte Plangebiet im Flichennutzungsplan darge-

stellte mittlere GFZ von 2,4 nicht liberschritten wird,

2.) nur durch die Anordnung der Baukdrper auf geringeren Grund-
fiichen stidtebaulicn erwinschte grofziigige Platz- und

Fullgingerbereiche m&glich sind,

3.) die Hohenentwicklung der kiinftigen Baustruktur bei Einhaltung
der GFZ-Hochstwerte zu stidtebaulich unbefriedigenden Lisungen

fiiliren wiirde,

4L.) sichergestellt ist, daf die Uberschreitungen durch Festset-
zungen der Bautiefe, der Zahl der Geschosse und der Frei-
flichen nicht zu einer Beeintrichtigung der allgemeinen

Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltinisse fijhren,

5.) die in unmittelbarer Nike vorhandenen grofziigigen Ruhraplagen

mit Spielbereichen zusHtzlich als Freifldchen nutzbar sind, .
6.) die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden und

7.} Bffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die GeschoBzahlen werden zum Teil zwingend festgesetzt, um die
Einordnung der Neubaustrukturen in das vorhandene'Innenstadtgefﬁge

zu sichern.

4,2 Spielbereiche und Freiflichen

Wegen der in unmittelbarer Nihe in den Rubranlagen vorhandenen
Sffentlichen Spielplitze (Spielhereich B und C) mit zusammen
2.400 £ Spielfliche kann auf die Festsetzung von ﬁffentlichén
Spielfliachen im Planbereich versichtet werden. AuRerdem stehen
kinftig die grobBzigigen Platz- und Freifléchen im Plangebiet fiir
spielende Kinder zur Verfiigung. Durch die Verwirklichung der fest-
gesetzten Platz- und FuBgingerflichen sollen die bestehenden fufi-
ldufigen Bereiche der Innenstadt bis zu - den Ruhranlagen erweitert
werden. Die nicht iiberbaubaren privaten Grundstiicksfldchen werden
mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit belastet, um die
ungehinderte Brreichbarkeit der Gebiude zu gewihrleisten.

" Aullerdem ist dadurch wieder die Zugidnglichkeit der Sffentlichen und
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privaten Freifldchen im bigherigen Umfang und die Moglichkeit
einer einheitlichen Freiflichengestaltung gegeben.
Durch Anpflanzungen von Biumen und Strauchern sollen diese Fldchen

begriint und mit Sitz- und Spielflidchen sowie einer Brunnenanlage
ansgestaltet werden. Nihere Einzelheiten bleiben einer gesonderten

Gestaltungssatzung vorbehalten. Die vorgeschlagenen Begriinungen und
insbesondere die vorgeschlagenen Baumpflanzungen miissen bei der Ent-
wurfsplanung zur Freifldchengestaltung und baulichen Ausbildung der

Tiefgarage Beriicksichtigung finden.
4,3 Verkehr '

Unm den reibungslosen Ablauf des Verkehrs in Zukunft zu sichérn,
8ollen entesprechend den auf der Grundiage des 1977 beschlossenen
Verkehrskonzeptes erstellten Planungen die Verkehrsfléchen der
Leineweberstrafie, Ruhrstrafe und Friedrich-Bbert-Strafle verdndert
und umgestaltet werden. Hierbei sell auch die jetzt noch vorhandene
Busbucht auf die gegeniiberliegende StraBenseite verlegt werden.

Die von der jetzigen Busbucht heanspruchte Fliche kann daher in

die Gegamtgestaltung des Platzes mit einbezogeﬁ werden. Gleich-
zeitig wird durch Fortfall einer Fahrspur in der Leineweberstrafe
uand durch Verringeruné der.verbleibenden_Fahrétreifen das lberqueren

der LeineweberstraBe erleichtert.

-Der StraBenraum der Delle wird auch kiinftig ErschlieBungsfunkiionen
fiir den engeren Bereich haben. Seine zweckentsprehende Umgestaltung
goll zusammen mit dem Ausbau der FuBginger- und Platzbereiche sowie
mit dem Ausbau der iibrigen Verkehrsfliichen im Plangebiet erfolgen.

Aufbauend anuf den Anregungen der Biirgerbeteiligung ist im Rahmen
einer Untersuchung iiber die ErschlieBungsstruktur und Verkehrs-

gstrime dieses Bereiches schon jetzt folgendes zu erkennen:

Die Ver- und Entsorgung des Bereiches zwischen FriedrichstraBe
und Ruhr, in dem neben einigen Verwaltungseinrichtungen wie
Finanzamt w.a. auch der Wasserbahnhof samt grdBerem Parkplatz
und eine groBe Zahl von Wohngebiuden befinden ist, kann nicht
iiber einen StraBenzug alleine erfelgen. Deshalb ist es notwendig,
auch bei Verlagerung gewisser Verkehrsstrome auf den StraSenzug
Leineweberstrafe-Friedrichstrafie, die Ruhrstrafe, Delle, Weri-
gasse und WilhelmstraBe weiterhin fiir die Erschliefung dieses
Gebietes in Anspruch zuw nehmen. Einzelne verkehrslenkende
‘MaBnahmen, die auch im Zusammenhang mit der Errichtung der

groferen Tiefgaragenanlagen beidseitig der Delle vorzusehen sind,
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kinnen an dieser grundlegenden Erschliefungsnotwendigkeit
nichts verindern. Um einen mdglichst reibungslosen Verkehrs-
fluld zu gewihrleisten, sind die Ausfahrien der beldseitig

der Delle geplanten Tiefgaragen getremnnt voneinander in der
RuhrstraBe und Wertgasse vbrgesehen. Auf diese Weise werden
sonst notwerdige Blockumfshrten durch Ableitung eines Teils des
Verkehrs unmittelbar zur ausgebauten Kreuzung_ﬂertgasse/
Friedrichstralle vefmieden.

Zum Zwecke der Andienung der Grundstiicke im Plangebiet sollen
der FuBgingerbereich sowi. die mit eirem Fahrrecht belasteten
privaten Flichen befahrbar sein; Binzelheiten hierzu beditrfen

einer gesondert vertraglichen Regelung.

Der geplante Bahnhof "Stadtmitte™ der Stadtbahn wird im Bereich

der SchlohetraBe/Friedrich-Ebert-3Strafe fir eine Anbindung an

den 5ffentiichen Personennahverkehr sorgen. Diese Baumafinahmen
konnen jedech nur schrittweise im Zusammenhang mit dem Ausbau

des gesamten innerstddtischen BrechlieBungssystems vorgenommen
werden. Hierzu gehdren u.a., der Ausbau des Briickenkopfes Nord

und der Eppinghofer Strafe/Bahnstrale. '

Die iiber der geplanten Stadtbahnstrecke zu errichtenden Gebiude und
Tiefgaragen sind mit den kiinftigen Baumafnahmen der Stadtbahn tech-

nisch abzustimmen.

4.4 Stellplitze und Garagen

Zur Befriedigung des Stellplatzbedarfes ist der Bau einer
Tiefgarage mit ca. 450 Stellplatzhéglichkeiten aotwendig,
weill die hierfiir erforderlichen Flidchen oberirdisch nicht zur
Verfiigung stehen und die nach der Bebauung verbleibenden pri=-
vaten Freiflichen weitgehend mit einer Nutzungsbindung . fiir
die allgemeine Begehbarkeit im Bebauungasplan festgesetzt
werden. Diz Anzahl der zu errichtenden Stellplitze ist
nutzungsabhingig. Bei dem Bau der Tiefgarage wird es schon
aus wirtschaftlichen Griinden kein Uberangebot an Stellplétzen

geben.

Die geplante Tiefgarage ist als Gemeinschaftsanlage festge~
setzt worden, weil durch die geplante Bebéuung fiir mehrere

der hier vorhandenen Grundstiicke die Unterbringung dér not- |
wendigen Stellplitze auf eigenem Grundstiick nicht gewidhrleistet
ist. Wegen fehlender Grundstiicksfliéchen in einigen Fiillen macht
der Nachweis der Stellplitze privetrechtliche Regelung erforder-
lich, wie gie in Zhnlich strukturierten Innenstadtgebieten prak-

tiziert werden.
- a
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Der Bebauungsplan sieht durch Festsetzung vor, daf die Einfahrt
zur Gemeinschaftsfiefgarage von der Friedrich-Ebert-Strabe her
und die Ausfahrt zur RuhrstraBe hin erfolgt. Die Lage der Ein-
und Ausfahrt an diesen Stelilen ist verkehrstechnisch notwendig,
um einen mdglichst réibuhgslosen Verkehrsablauf auf der Leine-
-weberstraBe, der Friedrich-Ebert-Strafie und der Ruhrstrafe zu

erreichen, und um unndtige Fahrbewegungen in der Delle zu vermeiden.

Die Leistungsfihigkeit der angrenzenden Verkehrsfliachen reicht
#us, um den Verkehr von und zu den Stellplitzen im Plangebiet

aufzunehmen.

Solltees wider Erwarten in Hauptverkehrszeiten auf der Rechts-
abbiegespur in Richtung Delle zu einer Staubildung kommen, so0
kann durch verkehrsleitende Mafinghmen oder Ausbildung einer

Einfidelungsspur ohne gréifBeren Aufwand Abhilfe geséhaffen werden.

4.5 Lirmschutz

Die gegenwirtige uné zukﬁnftige LErmsitunation im Plangebiet ist
durch ein Gutachten ermittelt worden. Danach werden die Immissi-
onen zum Teil iiber den fiir die Baugebiete zulidssigen Hochstwerten
der.Vornorm DIN 13005-liegan.

Die Festesetzung aktiver LirmschutzmaBnahmen innerhalb der Ver-
kehrsflichen ist aus stidtebaulichen Griinden und wegen fehlender
Grundstiicksflichen und fehlender Abstinde zur Bebauung nicht

méglich.

Durch die Festsetzungen der passiﬁen LarmschutzmaBnahmen sollen
fiir die Anwohner der betroffenen Bereiche die negativen Auswir-

kungen des Verkehrslirms gemildert werden.

4,6 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Gebletes ist durch die zentralen

Leitungsnetze gesichert.

Die iiber dem Plangebiet verlaufende Richtfunkstrecke der Deutschen
Bundespost wird durch die im Bebauungsplan vorgesehenen Festset- .
zungen zur Bebaunung der Grundatﬁcke nicht beeintrichtigt, weil die
nach den Angaben der Deutschen Bundespoét hiiechgtzulédssige Bauhdhe

nicht erreicht wird.

- 10 ~
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4.7 Geataltung

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung sollen ein einheitliches
Crtsbild gewdhrleisten, dag sich harmonisch in die Vmgebung
einfiigt. Die Zulassung von Werbeanlages zur Delle und zur Rﬁhr—
gtrafe hin werden eingeschrinkt, um die stddtebauliche Wirkung
der hier bestehenden erhaltenswerfen Bebauung nicht zu beein-

trachtigen.

Mit der Festsetzung einer susnahmsweisen Zulédsaigkeit der Werbe-
anlagen oberhalb des 1. Obergeschosses im librigen Planbereich sell
auf die Ausgestaltung nachhaltig EinfluB genommen ‘werden konnen.

Bedenken und Anregungen

Die von den Biirgern wirhend der Hiirgerbeteiligung und der Gffentlichen
Auslegung zum'Bebauungsplan "Leinewebsrstrafe/Delle - Innenatadt 24"

vorgetragenen Bedenken und Anregungen haben nicht zu einer Verinderung
der Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes gefiihrt., Zu der vorgestellten
Pléanung wurden von Bﬁfgern eine Vielzahl sich unteracheidender Bedenken

und Anregungen gedulert.

Die vorgetragenen Bedanken hahken sich u.a..im ﬁgaantlichen gegon die
im Bebaﬁungsplan vorgesehenen Festsetzungen zur Bebauung und die
vbrgesehene Planung der Freifliéchen gewandt, Hierzu gur&eﬁ sowchl
Bedenken vorgetragen, dis eine Notwendigkeit der Planung generell

in Zweifel ziehen, wie Bedenken, die sich gegen die Form und Dichte
der vorgesehenen Bebauung, wie aber auch gegen die vorgesehene
Planung zu den Freifilichen und der Verkehrafilhrung richten. 8o wurdea
Bedenken gegen eine befiirchtete Verkleinerung von jetzt vorhandenen
Platz- und Freiflichen sowie gegen dis Bebauung an der Friedrich-Ebert-
StraBe/Ecke Lsineweberstraﬁe vorhandenen Freifliche vorgébracht. Die
Notwendigkeit neuer Geschiftsflichen fiir Lédden, Banken u.a. wurde

fiir den Planbereich bestritten. Der Planung standen auch Anregungen
gegeniiber, die ein stark-reduziertes MaR der Nutzung in Verbindung

. mit Grinfliichen sowie alternativ eine Bebauung der Strafenrénder

vorfahen.
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Von Anliegern der Delle'wurden gegen die Planung Bedenken erhoben,
wegen einer befiirchteten Verschlechterung der Lage ihrer Grundsatiicke

" und wegen verinderter Blickbeziehungen.

Die vorgesehenen Festsetzungen zum Verkehr lassen die. auflerhalb
des Plangebietes wohnenden Biirger Nachteile fﬁr gich befiirchten.

So richteten sich die Bedenken gegen eine - magliche Verkehrsberuhi-
gung, die sich auf die Geschitsthtigkeit der siidlich an der Delle
vorhandenen Geschiifte und Handwerksbetriebe nachteilig auswirken
kénnte, Ebenso wurde eine zusiitzliche Beldstigung der im Bereich
der Ruhrstrale, Wertgasse und BleichstraBe wohnenden Biirger durch

" die Festsetzung der.im Plangebiet vorgesehenen Tiéfgarage befiirchtet,

In diesem Zusammenhang wurde von einigen Biirgern eine Abriegelung
der Ruhrztrafe an der Leineweberstraﬁe; sowie die Befahrbarkeit der
Delle in beiden Richtungen mit einer eindeutigen Ausrichtung zur

Friedrichstrafie als Haupterschlielung vorgeschlagen.

Es wurden auch Bedenken gegen die Ein- und Ausfahrten der vorgesehenen

Tiefgarage erhoben upd Anregungen fiir eine Zusammeénlegung von

Ausfahrten der geplanten Tiefgaragen siidlich der Delle gemacht.

ﬁieb#on den Biirgern vorgebrachten Bedenken und Anregungen beritick-
sichtigen.nicht die Notwendighkeit der stddtebaulichen Neuordnung,

: die u,a. nicht zuletzt aul der nach dem Kriege er-
folgten Entwicklung dieses ehemals zum gewachsenen Kern der Inmmstadt
gehbrenden Bereiches, dem im Flichennutzungsplan der Stadt Milheim
a,8. Ruhr von 1971 dargestellten Ziel einer Hischbaurlﬁcheyund'
der durch den Abbruch des Neckermann-Kaufhauses entstandenen Situation

basiert.

Der Planung legen dariiberhinaus
- das Stadtentwicklungskonzept
- die Untersuchungen zum Intwurf des Standortprogrammes
Stadtmitte '
- die Untersuchungen zum Individualverkehr und Gffentlichen
Personennahverkehr '

- dér Bebaunungsplan "Delle - Innenstadt 1% a"

zugrunde. Die gegen die Noiwendigkeit der Flanung vorgebrachten
Bedanken sind deshalb zurﬁckgeuieaeﬂ worden, Dies betrifft auch die
gestellte Foderung nach Erstellung einer neuen Planung sowie eines

Rahmenplanes.
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" Die hier geforderte Planungsstufé eines Rahmenplanes ist nicht vom
Gesetzgeber vorgeschrieben. Die aufgezeigten Planungsgrundlagen sind

ausreichend, um die notwendige, geordnete stadtebaullche Entwickluns

in diesem Planberelch zu gewahrlelsten.

Der Anregung, hesonderes Wohngebiet (WB) festzusetzen, konnte nicht
gefolgt werden, weil die fiir die Festsetzung eines WD~(Gebietes in
der Baunutzungsverordnung genannten Voraussetzungen nicht gegeben '
eind. Die SchlieRBung von weiteren StraBenrdndern durch Baukirper

war nicht vertretbar, weil dies zu einer ErhGhung der Bebauungsdichte
und zu einer Verhinderung der angestrebten Platzausbildung gefiihrt
hitte. Das in Auswertung eines fiir den Bereich durchgefiihrten stidte-
baulichen Ideenwettbewerbes erarbeitete Plankonzept stellt die aus
stadtentwicklungspolitiecher, etddtebaulicher, funktioneller und
wirtschaftlicher Sicht diesem Bereich angemesaene Lisung dar. Daneben
haben eich realisierungsfibhige gleichwertige Alternativen, die wie das
Plankonzept einen Ausgleich &ffentlicher und privater Belange bein~
halten, nicht angeboten,

Bedenken hinsichtlidh der Bebauungadichte sind unbegriindet, da bisher

im Planbereich ein hdheres MaR der Nutzung zuliissig war.

Lie Festsetzungen im Geltungsbereich dieses Bebauungéplanei fiihren unter
Béachtung‘der fupktionellen und réumlichen Zusammenhiinge und Ziel-
setzungen zu eéiner stEdtebaulichen Gesamtldsung, die im MaR der

Nutzung diesem innerstiédtischen Kerngébiet eﬁtspricht. Die lUber-
schreitungen der Hochstwerte des § 17 der Baunutzungsverordnung

(BauN VO] fijhren im vorliegenden Fall zu einem Ausbau un tirkung
eines wesentlichen zentralen Innenstadtbereiches sowis zur Schaffung
einer peuen vom Vedehrsldrm der Kreuzung Friedrich-Ebert-StraBe/
Leineweberatrafe abgewandten Platzbereiches.

‘Die Uberschreitungen sind vertretbar, weil sie eine angemessene

neue Geschifisbebauung, wis aber auch eine angemessene Hohnnutzung
ermglichen, '

Die begrenzte GroRe der Bauflichen, die nach dem Kriege erfolgte
innerstéddtische Entw1cklung des Gebietes, die des Gebiet umgebeudfn
Verkehrsflichen, sowie die zu beachtende innerstidtische Nutzungse-
struktur in den angrenzenden Bereichen tmingen die getroffene Fest-
setﬁung zur ausnanmsweisen Zuldssigkeit von Einkaufszentren, grof-
flh‘chigeﬂEinzelhandelsbetrieba{ und sonstige groBflichige Handelsbe-

triebe.
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L)
Ihre ausnahmsweise Zuliissigkeit soll im Hinblick auf die getroffene
Kerngebietsfestsetzung und die nach Norden uné Osten an das Plamge-
biet angrenzenden Innenstadtbereiche miﬁ.ihren Kerngebietsnutzungen
jedoch mbglich sein, wenn dadurch eine nachteilige Auswirkung auf die
Entwicklung und Ordnung der Innenstadt nicht zum befiirchten ist. Die
ausnahmsweise Zulidssigkeit von "sonstigen nichtstirenden Gewerbebe-
trieben" und "Vergniigungsstitten" soll die Moglichkeit geben, uner- '

wiinschte Entwicklungen zu verhindern.

Hierzu sollen auch die getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung
beitragen, die im Zusammenhang mit der kiinftigen. Gestaltung der

Platz- und Freifidchen fiir eine Harmonisierung des Bereiches sorgen.

Die Anregung, im Plangebiet die Stellplatzzahlen zu vermindern, wurde
nicht gefolgt, weiia%érzicht,auf erforderliche Stellplétze zu einem
erheblichen Parkbedarf in den angrenzenden StraBen gefiihrt hitte. Die
Festsetzung von Tiefgaragen fiir den nbtwendigen Stellplatzbedarf, der
gsich mus der vorgesehenen Bebauung nach den Vorschriften der Landes-
bauvordnung ergibt, filikrt zu keiner unzumutbaren Beeintrachfigung der

Verkehrssituation dieses Bereiches.

Die Festsetzungen der Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage sind im
Hinblick auf die geplanten Fahrtrichtungen innerhalb des Gebietes
verkehrstechnisch notwendig. Vorschlige, die eine Biindelung von Ein-
und Ausféhrten der Tiefgaragen beiderseits der Delle vorsahen,
konnten wegen der vorhandénen Kandle und Versorgungsleitungsn nicht

beriickeichtigt werden.

Die vorgesghlagené Sperrung der RuhrstraBe in Héhe der Leinewebep-
strafie kann wegen der verkehrlichen Abhingigkeiten zum Kreuzungs-
bereieh LeineweberstraBe/RuhrstraBe und zur GesamberschlieBungs-
notwendigkeit des Gebietes nicht erfolgen. Dies betrifft auch die
Vorschldge zur Verkehrsberuhigung der Wertgasse und Bleichstrale,
sowie dem Vorschlag, die Delle in zwel Richtungen befahrbar zu
machen. Pas der Flanung des Bereiches fiir dem Verkehr zugrunde-
liegende und vom Rat der Stadt beschlossene Verkehrskonzept 1Ent

entsprechende Mofnahmen nicht zu.
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Auswirkungen der Planung .
Der Entwurf sieht einerseits zurlsicherung des Bffentlichen Interesse=s

auf den nicht iiberbaubaren privaten Grundstiicksflichen eine Belastung mit
@sh-, Fahr- upd Leitungsrechten und andererseits unter Einbeziehung
privater und 5ffentlicher Fldchen den Bau einer Tiefgarage vor.

Zur Begriindung der gegenseitigen Rechte und Pfliéhten'auch im Hinblick
axf die festgesetzten Arkaden sind entsprechende vertragliche Rege-

lungen erforderlich.

Stadtebauliche Mabnahmen
Der Plan setzt fiir seinen Bereich die Art und das MaB der baulichen

hitzung, die iiberbaubaren Grundstiicksflichen und die &ffentlichen
Verkehrsflichen fest. Er ist daher ein qualifizierier Bebauungsplan

im 8inne des § 20 BRauG.

Soweit erforderlich, s6ll von den im 4. und 5. Teil des Bundesbauge-
setzes aufgefilhrten MaBnahmen der Umlegung, Grenzregelung oder Ent-

eignung Gebrauch gemacht werden.

Kosten
Die durch die Verwirklichung des Bzbauungsplanes alsbald entstehenden

Kosten sind iiberschliglich wie folgl ermittelt worden:

1. Stralenausbau : 1. 760,000, == DM
2.) Gestaltung des FuBgingerbereiches - 1,060,000,-- DN

Weitere Folgekosten, die langfristig durch die Verlegung des Busbahn~
hofes entstehen, sind in vorstehender Anfstellung nicht enthalten.
Die Tiefgarage ist in privater Bauherrenschaft ohne Kostenbeteiligung

der Stadt zu errichten. ‘.

Finanzierung

Die Finanzierung soll durch Zuschiisse, dursh ErgchlieBurgabeitrige und
Abgaben nach MaBgebe der §§ 127 £f. BBau@ sichergestellt werden. Die
MalBnahme so0ll in den Fipanzplan und das Investitionsprogramm der Stadt
Miilheim a.d. Rukr aufgemscmmen werden. '

UDber die zeitliche Bereitstellung der Mittel und die Finanzierung des

stddtischen Eigenanteils ist noch zu entscheiden.
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Dieser Flanentwurf, der Text und die Begrundung haben mit den
hierdurch aufgehobenen-getinderten Bebouungsplhnen in der Zeit
vem 3. &3 F4¥4 bis zum...-:;.ﬁu..u// sffentlich cusgelegen.

Mutheim a. d Ruhr den Fi. 8T AFET

"1‘6 Der Oberstadtdirektor

Baurverwalt ungsumt

Der Rat der Stadt hur i seiner 5|rzung am 3¢ 61793 die

Ko 4

- - ~
diesas Rl £ o-ingleiches Bk gemuE§4GO
NW i, d.F.vom 01,10, I‘??‘?r Y. mit & 10 BBouG den Bebau-
ungsplan in dieser Fassung als Sotzung beschlossen,
Mulheim o.d. Rubr, den 30006 753

Im Auftrage des Rates der Stadt

Obed:urgermelster Schriftfohrer

S{uvf(u&vppd\a)‘w’

s

-
Zu diesem Plan gehbirt die gutachtliche Aullerung desw-
otschusses des Siedlungsverbandes Ruhrkohlenbezirk

{Az.: /
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