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Vereinfachte Anderung
der Satzung uber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Broich-Mitte*

- Teil B -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

In den Erdgeschossen sind ausschlieRlich
Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften, Blros sowie
Raume fiir freiberuflich Tatige zulassig.

Vergnlgungsstatten sind weder allgemein
noch als Ausnahmen zulassig.

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist nur ein groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb mit einem Sortiment fir
den kurzfristigen taglichen Bedarf mit einer
Verkaufsflache von maximal 1.200 m?
erdgeschossig zulassig.

Die reinen Verkaufsflachen der (brigen
Einzelhandelsbetriebe dirfen eine
Gesamtflache von 1.900 m?2 nicht
Uberschreiten.

MaRB der baulichen Nutzung

Durch die Errichtung von
Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene und
Stellplatzen incl. Zufahrten sowie

Nebenanlagen dirfen in den Mischgebieten
die festgesetzten Grundflachenzahlen Uber die
gemall § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
festgelegten Grenzen hinaus Uberschritten
werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

i.V.m.

§ 6iV.m. § 1 Abs. 5 und 7
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

i.vV.m.

§ 6i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

i.V.m.

§ 6iV.m. § 1 Abs. 5 und 7
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m.
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO
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3.1

3.2

3.3

3.4

6.1

6.2

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen
dirfen durch

. glaserne Vordacher, Erker und Balkone
bis 2,5 m,

o passagengangbildende
Uberdachungen/Arkaden bis 3 m sowie

o Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO

Uberschritten werden.

Die zeichnerisch festgesetzten Baulinien

dirfen durch Bauteile, die der

Fassadenbekleidung und Warmedammung

dienen, bis 0,3 m uber- oder unterschritten
werden.

Im Bereich der festgesetzten Stellplatze sind
innerhalb der durch Baulinien und Baugrenzen
definierten  Flache  ausschlieBlich  dem
Larmschutz dienende Uberdachungen und
Larmschutzwande zulassig.

Die auflerhalb der Uberbaubaren Flachen
befindlichen Rampenbereiche der
Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene
dirfen Gberdacht werden.

Sicherung von Rechten

Die entsprechend gekennzeichnete Flache ist
mit einem Gehrecht fir die Allgemeinheit,
einem Fahrrecht zugunsten der Stadt Milheim
an der Ruhr und mit Leitungsrechten
zugunsten der Leitungstrager zu belasten.

Garagen in unterer Ebene

Die Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene
werden der Bebauung in dem jeweiligen
Mischgebiet zugeordnet.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

Die EntlGftungseinrichtungen der
Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene sind
so zu flhren, dal® angrenzende Gebaude nicht
beeintrachtigt werden.

An den Gebaudefronten sind differenzierte
Luftschallddmmungen erforderlich. Der Umfang

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 BauGB
i.vV.m.
§ 23 Abs. 3 und 5 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 BauGB
i.vV.m.
§ 23 Abs. 2 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 BauGB
i.vV.m.
§ 23 Abs. 5 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 BauGB
i.V.m.
§ 23 Abs. 5 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
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der zu treffenden LarmschutzmalRnahme ergibt
sich nach folgender Tabelle aus dem fiir den
jeweiligen Frontabschnitt und das jeweilige
Geschofly mafigeblichen Larmpegelbereich. Die
Frontabschnitte entsprechen den in den
zeichnerischen Festsetzungen entsprechend
gekennzeichneten Baulinien bzw. Baugrenzen.

Front- Larmpegelbereiche
abschnitte des slidlichen Baugebietes

EG 1. 2. 3.0G 4.

OG OG OG
L1-L2 v v v v /
L2-L3 v v \Y \Y \Y
L3-L4 v v \Y \Y v
L4 -L5 Vv v \Y \Y v
L5-L6 \Y Vv Vv Vv /
L6-L7 v v v v /
L7 -L8 v v v 1] /
L8 -L9 Il Il Il Il /
L9 -L10 1] Il Il Il /
L10 - L11 Il Il Il Il Il
L11-L12 1] 1] Il 1] Il
L12 -L13 1] 1] Il 1] Il
L13 -L14 1] Il Il Il Il
L14 - L1 1] Il Il 1] /
Front- Larmpegelbereiche
abschnitte des nordlichen Baugebietes
EG 1. 2. 3.0G 4.
OG OG 0G
L20 - L21 v \Y Vv Vv /
L21 -L22 v Vv Vv Vv /
L22 - L23 \Y Vv Vv Vv /
L23 -L24 v Il Il v /
L24 - L25 1] Il Il v /
L25-L26 Il Il Il v /
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6.3

Nach aullen abschlieRende Bauteile von
Aufenthaltsraumen (§ 2 Abs. 6 BauO NW) sind so
auszufiihren, daf} sie die erforderlichen
Schallddmm-Male entsprechend DIN 4109 erflllen.

Ab Larmpegelbereich IV werden in der Regel
Schallschutzfenster erforderlich.

Ab 1. OG sind die Damm-Werte fir Wohnungen
einzuhalten.

Die Schallschutzklassen der Fenster ergeben sich
entsprechend VDI 2719, Tabelle 2, fur die jeweilig
erforderlichen, bewerteten Schallddmm-MalRe R’,,.

(Fir Fenster von Schlafraumen empfiehlt es sich,
an allen Frontabschnitten Schallddmm-Lfter
vorzusehen, die einen vom Offnen der Fenster
unabhangigen Schallschutz bei gleichzeitiger
Luftung gewahrleisten.)

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden
Schallschutzes gegenuber den Nachbargebduden
sind im oberirdischen Stellplatzbereich des
sudlichen Baugebietes innerhalb der durch
Baulinien und Baugrenzen definierten Flache aktive
Larmschutzmalinahmen vorzunehmen.

KENNZEICHNUNG

Im gesamten  Planbereich  befinden  sich
verschiedene Altstandorte sowie Anschittungen.
AnlaRlich der durchgeflihrten Bodenuntersuchungen
wurden lokal erhéhte Schadstoffkonzentrationen
festgestellt, die den geplanten Nutzungsregelungen
bei Einhaltung von Auflagen jedoch nicht
entgegenstehen. Eine Gefahrdung von
Schutzgltern ist nicht abzuleiten, da im Zuge der
Baumalinahmen die  Anschuttungsmaterialien
entweder weitgehend beseitigt und dabei auch die
schadstoffbelasteten  Bereiche entfernt  oder
verbleibende Anschittungen versiegelt bzw. mit
unbelastetem Boden abgedeckt werden. Die im
Hinblick auf eine fachgerechte Sanierung der
belasteten Bereiche und eine ordnungsgemalle
Verwertung des anfallenden Aushubmaterials
erforderlichen MaRBnahmen wurden vom Amt fir
Umweltschutz der Stadt Mialheim an der Ruhr
festgelegt. Auf der Grundlage dieser Auflagen wird
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein
Sanierungskonzept erstellt und mit dem Amt fir
Umweltschutz abgestimmt. Der Vorhabentrager
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verpflichtet  sich im Sanierungsplan zur
fachgerechten Umsetzung der Auflagen und des
Sanierungsplans.

Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Il B des
Trinkwasserschutzgebietes des  Wasserwerkes
Styrum. Die Vorschriften der
Wasserschutzgebietsverordnung Styrum  vom
08.02.1995 sind einzuhalten (s. Amtsblatt der Stadt
Milheim an der Ruhr vom 13.10.1995).

HINWEISE

Kampfmittelrdumdienst

Die Auswertung der vorliegenden Unterlagen Uber
den Planbereich durch den Kampfmittelraumdienst
bei der Bezirksregierung Dusseldorf ergab keinen
begriindeten Verdacht auf Bombenblindganger aus
dem Zweiten Weltkrieg. Nach seinen Erkenntnissen
sind jedoch Einzelfunde von Kampfmitteln nicht
ganz auszuschlieften. Erdbauarbeiten sind daher
mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten
Kampfmittel gefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und der
Kampfmittelraumdienst der Bezirksregierung
(Dezernat 22) zu benachrichtigen.

Vor Durchfihrung evtl. erforderlicher, grolierer
Bohrungen (z.B. Pfahlgrindungen) sind
Probebohrungen (100 mm Durchmesser) zu
erstellen, die ggfls. mit Kunststoff- oder
Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach
Uberprifung dieser Probebohrungen mit
ferromagnetischen Sonden.

Samtliche Bohrarbeiten sind mit  Vorsicht
durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald
im gewachsenen Boden auf Widerstand gestol3en
wird. In diesem Falle ist umgehend der
KampfmittelrAumdienst zu benachrichtigen.
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Begriindung
zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Neue Mitte Broich - Y 9 (v)“

Vereinfachte Anderung
der Satzung liber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Broich-Mitte*

1 Raumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Broich, stdlich der Duisburger Stral’e. Raumlich wird es im
Norden durch die Kurfirsten- und Billowstrale begrenzt. Im Osten reicht es bis zum
Kinderspielplatz an der Pestalozzistralie. Diese bildet die stidliche, die Prinze3-Luise-Stralte
die westliche Begrenzung des Plangebietes.

Das Plangebiet weist zur Zeit eine stadtebaulich unerwiinschte Situation auf, die einer
Neuordnung bedarf. Die Grundsticke ndrdlich der BllowstralRe liegen nach dem Abril3 der
alten Bausubstanz brach; sie wurden zwischenzeitlich fur Baustelleneinrichtungen im
Rahmen der Sanierung des stadtischen Kanalnetzes und des Aus- und Umbaus der
PrinzeR-Luise-StraRle genutzt. Sddlich der Bulowstralle stellten sich Rest- und
Ubergangsnutzungen, wie wildes Parken, ein. In einer enemaligen Tankstelle, die zeitweise
als Kfz-Reparaturwerkstatt genutzt wurde, befindet sich heute ein Getrankemarkt. Nordlich
der PestalozzistralRe befindet sich noch das Gebdude der Stadtsparkasse, Zweigstelle
Broich.

Die das Plangebiet umgebende Bebauungsstruktur weist lberwiegend eine 3-geschossige
Wohnbebauung mit Geschaften und Dienstleistungsbetrieben in den Erdgeschossen auf. Im
Anschlul® an das Gebaude der Sparkasse komplettiert die unter Denkmalschutz stehende,
heute zu Wohnzwecken genutzte Anlage einer ehemaligen Brennerei das stadtebauliche
Gesamtbild.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch das vorhandene, bereits
ausgebaute StraBennetz gesichert. Eine Anbindung an das OPNV-Netz ist gegeben: die im
Zuge des Umbaus der PrinzeRR-Luise-Stral’e eingerichtete Haltestelle der Stralenbahnlinie
102 befindet sich in unmittelbarer Hohe des Verfahrensgebietes.

2 Planungsrechtliche Situation
21 Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Im Gebietsentwicklungsplan aus dem Jahre 1998 ist das Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich dargestellt. Die Weststrecke der Stadtbahn, die das Plangebiet von
Sidwesten nach Nordwesten durchquert, ist als Ziel im Gebietsentwicklungsplan weiterhin
enthalten.
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2.2 Raumlich-Funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)

Das Raumlich-Funktionale Entwicklungskonzept vom 19. Juni 1984 weist den Standort als
Nahversorgungszentrum (D-Zentrum) fiir den Stadtteil Broich aus.

2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Planbereich in Verbindung mit der 166. Teilanderung als
Gemischte Baufldche dar. Die vorgenannte Anderung sollte sicherstellen, dal ein
stadtebaulich und wirtschaftlich tragfahiges Stadtteilzentrum in Broich entstehen kann.
Hierzu war es notwendig, den Flachennutzungsplan 1971 mit der bisherigen Darstellung
Wohnbaufldche zu aktualisieren.

24 Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Broich-Mitte“

Die Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Broich-Mitte“, die vom Rat der
Stadt Mdlheim an der Ruhr am 19. Juni 1997 beschlossen und nach dem Anzeigeverfahren
bei der Bezirksregierung Dusseldorf am 15. August 1997 rechtskraftig wurde, sieht fir das
Verfahrensgebiet Mischgebiet vor. Die nutzungsorientierten Festsetzungen fir das
Nahversorgungszentrum Broich sind auf die Schaffung Betreuter Seniorenwohnungen
ausgerichtet.

3 Planungserfordernis und Notwendigkeit
31 Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Broich-Mitte*

Planungswille der Stadt ist die Realisierung eines Nahversorgungszentrums Broich.
Dokumentiert wurde dies durch die seit langerem vorgesehene stadtebauliche Neuordnung
der ,Broicher Mitte* mittels der Aufstellung des Bebauungsplans ,Prinze3-Luise-
Strale/Bulowstralde - Y 6“. Eine zeitnahe Verwirklichung dieser, Uber das Konzeptstadium
nie hinausgekommenen Angebotsplanung war nicht abzusehen.

Durch die seinerzeitige Neuordnung der Eigentimerstruktur, konkret vorliegenden
Bauabsichten eines Investors und moglicher kurzfristiger Durchfiihrung des
Investitionsvorhabens waren glnstige Voraussetzungen flir die Anwendung des
Planungsinstrumentes ,Vorhaben- und ErschlieBungsplan® gegeben. Die rechtlichen
Voraussetzungen i.S. von § 7 Abs. 1 des MalRhahmengesetzes zum Baugesetzbuch waren
insoweit gegeben, als der Bereich innerhalb der geschlossenen Ortslage i.S. von § 34
BauGB liegt, das Vorhaben jedoch auf der Grundlage dieser Vorschrift nicht genehmigt
werden konnte.

Der durch den Investor vorgelegte Entwurf bildete die Grundlage fiir die Satzung Uber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Broich-Mitte“, die vom Rat der Stadt am 07. Dezember
1995 beschlossen und nach dem Anzeigeverfahren bei der Bezirksregierung Dusseldorf am
31. Mai 1996 rechtskraftig wurde.
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Der Vorhaben- und Erschliefungsplan bertcksichtigte durch das Nutzflachenangebot flr
Laden, Praxen, Dienstleistungs- und gastronomischen Einrichtungen nicht nur das durch die
Stadt definierte stadtebauliche Leitbild eines Nahversorgungszentrums, sondern sollte durch
die Errichtung von Wohnungen in den Obergeschossen zur Deckung des Wohnbedarfs und
Reduzierung des Wohnraummangels beitragen. Darliber hinaus sollten durch die Anlage von
Platzflachen im Kreuzungsbereich Prinze3-Luise-StralRe/Bllowstralle neue
Kommunikations- und Ruherdume mit dem Ziel geschaffen werden, die Entwicklung eines
lebendigen Stadtteilzentrums zu férdern.

3.2 Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,,Broich-Mitte*

Mit der Verwirklichung des Projektes wurde nach Rechtskraft der Satzung jedoch nicht
begonnen. Der Investor legte dar, daR die Anderung der gesamtwirtschaftlichen Verhaltnisse
im allgemeinen und veranderte Wohnungsmarktverhaltnisse im besonderen in bezug auf den
hohen Anteil von Eigentumswohnungen ein Fortschreiben des bisherigen
Nutzungskonzeptes erfordere.

Das geanderte Nutzungskonzept sah in den Obergeschossen der sudlich der Bilowstralie
geplanten Baukoérper ein Servicewohnprojekt fir altere Menschen mit ca. 100
Wohneinheiten, eine Sozial- und Pflegestation mit ca. 40 stationdren Platzen sowie weitere
Einrichtungen vor.

Die friihere Absicht, die Torsituation durch zwei TlUrme zu betonen, wurde aufgegeben. Zur
architektonischen Gliederung wurde nunmehr ein mittig angeordneter Turm zur Erschlielung
beider Gebaudeteile vorgesehen. Daneben gab es eine Vielzahl von Detailanderungen.
Hierzu gehorte im Hinblick auf den inneren Ablauf der veranderten Nutzungskonzeption
insbesondere auch die Verbindung der beiden Baukérper ab dem 1. Obergeschof3.
Beabsichtigt war eine Glas-/Stahlkonstruktion, in der Gemeinschaftsrdume untergebracht
werden sollten. Beidseitig davon waren ebenerdig Passagen zur Aufschlielung des
rickwartigen Bereichs angeordnet. Die vorgesehene Nutzung in den Erdgeschossen sowie
im Bereich nordlich der Bulowstralie blieb gegenlber dem alten Konzept unverandert. Auch
das neue Nutzungskonzept stimmte somit mit den stadtebaulichen Absichten lberein.

Die Anderung der Satzung lber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Broich-Mitte“ wurde
vom Rat der Stadt 19. Juni 1997 beschlossen und nach dem Anzeigeverfahren bei der
Bezirksregierung Dusseldorf am 15. August 1997 rechtskraftig.

3.3 Vorhabenbezog_t_aner Bebauungsplan ,, Neue Mitte Broich - Y 9 (v)“ -
Vereinfachtes Anderungsverfahren der Satzung iiber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,,Broich-Mitte“

Eine Realisierung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Broich-Mitte” ist nicht erfolgt, da
sich in den Monaten nach Rechtskrafterlangung zeigte, dafl3 das angedachte, weitgehend auf
Betreutes Servicewohnen flir Senioren ausgerichtete Nutzungskonzept keine wirtschaftliche
Umsetzung erlaubt. Der urspriingliche Vorhaben- und Erschlielungstrager hat daher seine
Absicht, den Vorhaben- und ErschlieRungsplan ,Broich-Mitte* weiterhin realisieren zu wollen,
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aufgegeben und seine Rechte auf einen neuen Vorhabentrager, die GAGFAH Immobilien-
Management GmbH, Essen, Gbertragen.

Die Ziele und Vorstellungen der GAGFAH Immobilien-Management GmbH flur die ,Neue
Mitte Broich® lassen sich auf der Grundlage des geltenden Baurechts nicht realisieren. Da
das Malnahmengesetz zum Baugesetzbuch als Rechtsgrundlage der Vorhaben- und
ErschlieBungsplane zum 31. Dezember 1997 seine Gililtigkeit verloren hat, bietet sich die
GAGFAH Immobilien-Management GmbH als Vorhaben- und ErschlieRungstrager fir die
Vereinfachte Anderung der rechtskraftigen Satzung Uber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ,Broich-Mitte* in Form eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans sowie
den Abschlul® eines entsprechenden Durchfiihrungsvertrages mit der Stadt Milheim an der
Ruhr an.

4 Ziel und Zweck der Planung

Der neue Vorhabentrager sieht eine Rickbesinnung auf das urspringlich angedachte
Nutzungskonzept vor. Im  Mittelpunkt der projekt- und nutzungsspezifischen
Grundsatziiberlegungen steht hierbei der Gedanke, dall das in einem Subzentrum wie
Broich erforderliche urbane Leben nur durch eine attraktive Mischung von gemischten
Geschéfts- und Einzelhandelsangeboten, vielfaltigen Biro- und Praxisnutzungen sowie von
stadtisch orientiertem Wohnen erreicht werden kann.

Eine etwaige Integration von Wohnbereichen, die gesondert auf Bedurfnisse und Belange
alterer Menschen zugeschnitten sind, wird fir den im zweiten Bauabschnitt nérdlich der
BilowstraRe gelegenen kleineren Einzelbaukoérper angedacht. Eine Anderung des
bestehenden Baurechtes flir dieses Baugebiet ist nicht vorgesehen. Dieses wird unverandert
Ubernommen und in einem zweiten Bauabschnitt realisiert.

Die vorliegende Neuplanung befafl3t sich somit schwerpunktmaRig mit dem sudlich der
BllowstralRe gelegenen, ca. 10.000 m? grol3en Baugebiet. Neben der primaren Zielsetzung
der Schaffung eines in hoher architektonischer Qualitdt konzipierten, baulich dominanten
Stadtteilzentrums stehen hier folgende, gegeniliber der bisherigen Planung beibehaltene
Einzelziele im Mittelpunkt:

o Realisierung eines Nahversorgungszentrums mit Laden, Praxen, Dienstleistung,
Gastronomie;

o Ausbau einer zentralen Kommunikations- und Platzflache;

. Schaffung stadtisch orientierten Wohnraums;

o Sicherung einer, den stadtebaulichen Absichten angemessenen architektonischen

Gestaltung bei Wahrung der Mal3stabe vorhandener Bebauung, d.h.

- Einhaltung der bisher geplanten grundsatzlichen Baukoérperausrichtungen und
Baukoérpermassenverteilungen,

- Erhaltung der bisher festgesetzten Geschossigkeiten, Grund- und
Geschol¥flachenzahlen sowie
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- Ubernahme des architektonischen Grundkonzeptes incl. der Aufnahme der
Turm-Elemente in die Gebaudehauptfront.
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Jenseits dieser Adaption unterliegt die Neuplanung jedoch bewult wesentlicher Anderungen,
die sich in der grundsatzlich geadnderten architektonischen Gestaltung, den vorgesehenen
Dachkonstruktionen sowie der variablen raumlichen Nutzungskonzeption zeigen.

Der stdwestlich auf dem Grundstlick noch befindliche Baukdrper der Sparkassenfiliale
Broich ist entgegen der bisherigen Planung abzubrechen und durch einen in das
Gesamtprojekt integrierten Neubau zu ersetzen. Hierdurch kann u.a. ein wirtschaftliches und
technisch realisierungsfahiges Raster der Grindung sowie der Gemeinschaftsgarage in
unterer Ebene flir die gesamte MalRnahme konsequent durchgehalten werden. Diese
konstruktionsrasterbedingte Verschiebung verursacht eine Neuanpassung von Baugrenzen
und Baulinien.

Das Nutzungskonzept sieht flir den sudlichen Bauabschnitt

o ca. 13.000 m? Nettonutzflache incl.

o ca. 52 Wohnungen in unterschiedlichem GroRen- und GrundriRangebot mit
gehobenem Ausbaustandard

vor.

Hierfur steht ein Parkraumangebot von

o ca. 220 Einstellplatzen in der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene sowie
o ca. 50 oberirdischen Stellplatzen auf der stralRenabgewandten Gebauderiickseite
zur Verfugung.

Im noérdlichen Baugebiet, das in einem zweiten Bauabschnitt realisiert werden soll, sind
ebenfalls Buro- und Geschaftsraume sowie Wohnungen geplant. Auch hier ist eine
Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene zur Deckung des Stellplatzbedarfes vorgesehen. Die
architektonische Gestaltung des nérdlichen Baugebietes soll dem sidlichen Baugebiet
angepaldt werden.

Eine weitergehende Projektbeschreibung wird Bestandteil des zwischen dem Investor und
der Stadt Mulheim an der Ruhr abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrages.

5 Inhalte des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,,Neue Mitte Broich - Y 9 (v)“
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Inhalte des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Neue Mitte Broich - Y 9 (v)* spiegeln
die stadtebaulich gestalterischen Konzeptionen wieder, die sich aus der zentralen Lage des
Vorhabens und den aufgeflihrten Zielen ergeben. Entsprechend der stadtebaulichen Leitidee
(Realisierung eines Stadtteilzentrums mit Nahversorgungscharakter) werden die Baugebiete
als Mischgebiete festgesetzt. Damit wird gewahrleistet, dal® sowohl ein ortsteilbezogenes
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Versorgungszentrum entstehen kann, als auch durch die Realisierung von Wohnungen die
stadtebauliche Situation des zukinftigen Zentrums Broichs baulich verdeutlicht wird. Vor
diesem

. Dr.-Ing. Otmar Schuster
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Lohberg 78 (Am Rathausmarkt) e« 45468 Miilheim an der Ruhr

Hintergrund sind in der ErdgeschoRebene ausschlieBlich Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Buros sowie R&ume fur
freiberuflich Tatige zulassig.

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird nur ein grol¥flachiger
Einzelhandelsbetrieb mit einem Sortiment fir den kurzfristigen taglichen Bedarf mit einer
Verkaufsflache von maximal 1.200 m? erdgeschossig zugelassen. Die Verkaufsflachen der
Ubrigen Einzelhandelsbetriebe - ausgenommen Bank und &hnliche Dienstleistungstrager,
Gastronomie u.a. - durfen eine Gesamtflache von 1.900 m? nicht Gberschreiten. Mit diesen
Festsetzungen und Einschrankungen der betrieblichen Eigenart der ansiedlungsfahigen
Einzelhandelsbetriebe wird erreicht, dal} es sich hierbei ausschlieRlich um solche handelt,
die der Deckung des kurzfristigen Bedarfs der Bevdlkerung im Ortsteil Broich dienen.
Nachteilige Auswirkungen auf die gesamtstadtische Versorgungsstruktur i.S.d. § 11 Abs. 3
BauNVO werden damit vermieden. Die Ansiedlung innerhalb eines Mischgebietes erscheint
stadtebaulich somit gerechtfertigt.

Alternativ erscheint die Festsetzung eines Kerngebietes bei der seitens des Investors und
der Stadt angestrebten Nutzungsstruktur nicht als angemessene Regelung, zumal die
vorgesehene Mischgebietsfestsetzung eher geeignet ist, eine stadtebaulich unerwinschte
Umnutzung der ermdglichten Verkaufsflache auszuschlief3en.

Letzteres bezieht sich auch auf den Ausschlu® von Vergnlgungsstatten, die weder
allgemein noch als Ausnahmen zugelassen werden. Dies wird fiir notwendig erachtet, um die
gewlnschte Homogenitat der Nutzung zu gewahrleisten sowie insbesondere auch
nachteilige Auswirkungen auf das Wohnen zu unterbinden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Insgesamt stimmt auch das uUberarbeitete Vorhaben hinsichtlich der Massierung und
Gestaltung der Baukorper sowie der angestrebten Nutzung mit den stadtebaulichen
Absichten tberein:

Im sudlichen Baugebiet ist fiir die Flligelbauten eine viergeschossige, fir den zentralen Biro-
und Geschaftshausbereich eine flinfgeschossige Bauweise vorgesehen. Diese
Geschossigkeit ist fir den geplanten Ortsmittelpunkt mit dem Nahversorgungszentrum
angemessen und steht ferner in keinem Miverhaltnis zur umliegenden Bebauung. Dabei
werden aufgrund der Nachbarwirkung insbesondere die bisherige Planungshéhe des
Baukorpers des sidlichen Fligels entlang der PestalozzistralRe, aber auch die Hoéhe des
bestehenden Sparkassengebdudes nach vorliegender Neuplanung nicht Uberschritten.

Im nérdlichen Bereich wird eine maximal viergeschossige Bebauung mit flinfgeschossigem
Turm-Element als Pendant zur gegentberliegenden Bebauung entstehen.
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Die Grundflachenzahl (GRZ) wird - unverandert gegentber der bisherigen Planung - auf 0,6,
die Geschol¥flachenzahl (GFZ) auf 1,8 fir das slUdliche Baugebiet sowie flr das nérdliche
weiterhin auf 1,6 festgesetzt. Diese Beschrankung des maximal moéglichen MaRes der
baulichen Nutzung

. Dr.-Ing. Otmar Schuster
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Lohberg 78 (Am Rathausmarkt) e« 45468 Miilheim an der Ruhr

stellt einerseits ein Einflgen in die Umgebungsbebauung sicher und gewahrleistet
andererseits, dald das zuklnftige Zentrum Broichs angemessen baulich akzentuiert werden
kann.

Die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung dirfen entsprechend der bisherigen Planung
in bezug auf die GFZ sowie die GRZ im Mischgebiet durch die Anrechnung der
Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene Uberschritten werden:

Wie in der bisherigen Planung wird weiterhin eine Uberschreitung der GRZ zugelassen, um
den Belangen des ruhenden Verkehrs fir die zentrenspezifische Nutzung in den
Mischgebieten gebihrend Rechnung zu tragen. Bei der alternativen Festsetzung eines
Kerngebietes wurde generell eine GRZ von 1,0 als Obergrenze gelten. Die getroffene
Festsetzung ist durch den wirtschaftlichen Mehraufwand fiir eine derartige LOosung der
Stellplatzfrage gerechtfertigt. Im Ubrigen sind die Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene
auch unerlaBliche Voraussetzungen fir die Schaffung und angestrebte Gestaltung der
platzartigen Flachen als erlebbare Begegnungsraume.

In bezug auf die GFZ ist die Beibehaltung der Erhéhung aufgrund der pragnanten
Ecksituation aus stadtebaulichen Griinden weiterhin gerechtfertigt. Dariiber hinaus stehen
offentliche Belange dem nicht entgegen. Insbesondere ist hierdurch nicht mit einer
Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
zu rechnen.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksflache orientiert sich unter Ausbildung von
Platzraumen im Einmindungsbereich an der PrinzeR-Luise-Stralte/ Bilowstralke an den
vorhandenen Stralenziigen in einer geschlossenen Bauweise. Als Bezugselement zum
Schlol3 Broich erhalt das Vorhaben zur Akzentuierung mehrere TUrme. Aufgrund ihrer
stadtebaulichen Bedeutung werden die Tirme wie auch die pragnantesten Gebaudekanten
konkret mit Baugrenzen bzw. Baulinien festgesetzt.

Um sowohl die architektonisch-gestalterische Akzentuierung der Baukdrper als auch den
inneren Funktionsablauf nicht unnétig einzuengen, dirfen die zeichnerisch festgesetzten
Baugrenzen durch glaserne Vordacher, Erker und Balkone bis zu einer Tiefe von 2,50 m
Uberschritten werden. Ferner sind im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
Nebenanlagen zulassig.

Wesentliches ~ Gestaltungselement  stellen die fast durchgangig vorgesehenen,
aufgestanderten passagengangbildenden Uberdachungen/Arkaden dar, die Uber die
zeichnerisch festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache maximal 3 m auskragen sollen.
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Zur Sicherung dieser Gestaltungselemente dirfen die Baugrenzen in dieser Grofienordnung
Uberschritten werden.

Die Festlegung flr einen konkreten Fassadenaufbau incl. Umfang und Materialien, die der
Warmedammung dienen, fallt zeitlich in den Rahmen der Detailplanung. Um sich hier einen
gewissen Spielraum zu erhalten, durfen die zeichnerisch festgesetzten Baulinien durch
Bauteile, die der Fassadenbekleidung und Warmedadmmung dienen, bis 0,3 m lber- oder
unterschritten werden.

. Dr.-Ing. Otmar Schuster
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
Lohberg 78 (Am Rathausmarkt) e 45468 Miilheim an der Ruhr

Zur Sicherung des nachbarschaftlichen Larmschutzes, der aufgrund der oberirdischen
Stellplatze erforderlich wird, sind im mittleren Grundstiicksbereich des sidlichen
Baugebietes aktive Larmschutzmaflinahmen in Form von 2 m hohen Larmschutzwanden mit
auskragender Schirmkante vorgesehen. Diese werden durch die Festsetzung der hierflir
vorgesehenen, Uberbaubaren Grundsticksflache gesichert.

Die Ein- und Ausfahrtsrampe der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene des sldlichen
Baugebietes ragt in den Innenhofbereich hinein. Hier wird zugunsten einer gestalterischen
Flexibilitat eine Uberdachung zugelassen.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksbereiche im Verfahrensgebiet sind qualitativ und
quantitativ nicht geeignet, die hier bauordnungsrechtlich grundsatzlich erforderlichen,
privaten Spielflachen anzulegen. Da den zukiinftigen, im Stadtzentrum wohnenden Kindern
in unmittelbarer Nahe der in der dstlichen Bllowstrale gelegene o6ffentliche Spielplatz zur
Nutzung zur Verfugung steht, mochte der Vorhabentrager auf die Anlegung entsprechender
Flachen im Verfahrensgebiet verzichten und alternativ den Ausbau des vorhandenen
offentlichen Spielplatzes fordern. Eine entsprechende Verpflichtung des Vorhabentragers
wurde in den Durchfihrungsvertrag aufgenommen.

5.4 Sicherung von Rechten

Die Platzsituation vor dem sudlichen Baukoérper wird mit einem Geh- Fahr- und Leitungsrecht
belegt. Dieses gewahrleistet entsprechend der zukinftig angedachten zentralen Funktion
dieser Flache ein Gehrecht fur die Allgemeinheit, ein Fahrrecht zugunsten der Stadt Milheim
an der Ruhr sowie ein Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager. Entsprechend der
Regelungen des Durchfiihrungsvertrages geht die Unterhaltungs- und
Verkehrssicherungspflicht nach Abschlufd der Bautatigkeiten auf die Stadt Mulheim an der
Ruhr Uber.

5.5 ErschlieBung

In den beiden Baugebieten ist jeweils eine Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene
vorgesehen. Diese werden den jeweiligen Mischgebieten zugeordnet. Zusatzlich sind fir das
sudliche Baugebiet oberirdische Stellplatze eingeplant. Im Hinblick auf die
verkehrstechnische Handhabung der zukinftig zu erwartenden Verkehrsstrome sind die Ein-
und Ausfahrtsbereiche folgendermalien vorgesehen:

o Uber die Bulowstralle die Einfahrten zu der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene
des nordlichen sowie zu den oberirdischen Stellplatzen des sudlichen Baugebietes;
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) Ausfahrt aus der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene des noérdlichen Baugebietes
Uber die PrinzeR-Luise-Stralle;

o Ein- und Ausfahrten der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene sowie
Ausfahrtsbereich der oberirdischen Stellplatze des stidlichen Baugebietes Uber die
Pestalozzistralie.

Die gemeinsame Lage der Ein- und Ausfahrt der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene
Uber die Pestalozzistralte ist konstruktionsrasterbedingt. Zudem wurden die geplanten Ein-
und Ausfahrtsbereiche sowie die Rampenlangen insgesamt so gewahlt, dal3 ein mdglicher
Ruckstau der Fahrzeuge aus dem Verfahrensgebiet in die angrenzenden
ErschlieBungsstralen  vermieden wird. Durch das zusatzlich zu erwartende
Verkehrsaufkommen im Bereich Prinzel3-Luise-Stralle/Pestalozzistralle andert sich der
Verkehrsablauf nur unwesentlich und ist weiterhin als zufriedenstellend zu beurteilen. Dies
wurde auch durch eine gutachterliche Untersuchung bestatigt.

Durch das gewahlte ErschlieBungskonzept findet gleichzeitig der verwaltungsseitig
aufgestellte Entwurf des Verkehrsentwicklungsplanes (VEP) der Stadt Milheim an der Ruhr
Berticksichtigung. Dieser sieht die Bllowstral3e zuklinftig als Tempo 30-Zone vor, eine auch
der Schulwegsicherung dienende Einstufung.

Die Dimensionierung der geplanten Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene incl. der
oberirdisch vorgesehenen Stellplatze orientiert sich an dem nutzungsspezifisch notwendigen
Stellplatzbedarf und entspricht hierin weitgehend dem alten Konzept, jedoch bei
ausgeweitetem Angebot der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene des sidlichen
Baugebietes.

5.6  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die zu erwartenden Larmbeeintrachtigungen sind aufgrund der vorhandenen und kiinftig zu
erwartenden Verkehrsbelastungen auf der Bulowstralle und PrinzeR-Luise-Stralle
gutachterlich untersucht worden. Um eine ausreichende Wohnruhe sicherzustellen, werden
neben den genannten aktiven Schallschutzmalinahmen in Form der
Stellplatziiberdachungen auch passive Schallschutzvorkehrungen fir das Bauvorhaben
vorgeschrieben. Da in einzelnen Geschossen auch alternative Nutzungen madglich werden,
sind ab dem ersten Obergeschol’ grundsatzlich die Dammwerte flir Wohnen einzuhalten.

Zur Vermeidung von Abgasbelastigungen sind die Entliftungseinrichtungen der
Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene so zu fihren, dall Beeintrachtigungen
angrenzender Gebdude ausgeschlossen werden. Eine entsprechende Formulierung ist
Bestandteil der Textlichen Festsetzungen.

6 Aspekte der Umweltvertraglichkeit
6.1 Natur und Landschaft

Das Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Neue Mitte Broich - Y 9 (v)*, die
Realisierung eines lebendigen Stadtteilzentrums, lalt sich nicht ohne Eingriffe in Natur und
Landschaft verwirklichen. Zur Gewahrleistung der angemessenen Bericksichtigung dieser
Belange wurde seinerzeit in Abstimmung mit dem Amt fur Umweltschutz der Stadt Mulheim
an der Ruhr ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt. Hierin wurden die mit den
Bauvorhaben verbundenen Eingriffe bewertet.

Im Hinblick auf die neue Planungskonzeption wurde der Landschaftspflegerische
Fachbeitrag aktuell Uberarbeitet. Dabei kommt der Gutachter zu der Erkenntnis, dal eine
Vollkompensation der Eingriffe vor Ort nicht erreicht werden kann. Die durch
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PflanzmalRnahmen und Flachdachbegriinung nicht ausgleichbaren Defizite werden Uber
Ersatzgeld abgefunden und im Durchfiihrungsvertrag naher geregelt.

6.2  Altlasten und Bodenbelastungen anderer Art

Bei der Erstbewertung des Plangebietes stellte sich heraus, dal® sich auf dem Gelande
Altstandorte und Anschdttungen befinden. Daher wurde die Durchfuhrung einer
Gefahrdungsabschatzung (Bodenuntersuchung) erforderlich.

Als Ergebnis der im Auftrag des ehemaligen Investors durchgeflhrten Untersuchungen ist
festzuhalten, dal® engrdumig begrenzte, erhdhte Schadstoffgehalte im Untergrund des
Plangebietes festgestellt wurden. Die Schadstoffe sind vermutlich einerseits auf den Betrieb
der ehemaligen Tankstelle und andererseits auf stellenweise vorgefundene problematische
Bestandteile in der Anschittung zurlickzufiihren.

Um eine ordnungsgemafle Sanierung und Entsorgung dieser Bodenverunreinigungen zu
gewahrleisten, werden die im Zuge der BaumalRnhahmen durchgefiihrten Aushubarbeiten von
einem Fachgutachter Uberwacht. Das verunreinigte Bodenmaterial wird auf einer geeigneten
Deponie abgelagert oder einer entsprechenden Verwertung zugefihrt.

Die Stadt Milheim an der Ruhr hat die eingereichten Gutachten seinerzeit geprift und kam
zu dem Ergebnis, dall in bezug auf die Bodenverunreinigungen gegen die angestrebte
Nutzung keine Bedenken bestehen, da im Zuge der Baumalnahmen die
Anschittungsmaterialien  entweder weitgehend beseitigt und dabei auch die
schadstoffbelasteten Bereiche entfernt oder verbleibende Anschiittungen versiegelt bzw. mit
unbelastetem Boden abgedeckt werden.

Die Planungsanderung fihrt zu keiner anderen Einschatzung. Durch die Erweiterung der
Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene wird die Situation aus altlastentechnischen
Gesichtspunkten weiter verbessert. Wie durch den Fachgutachter bestatigt wurde, bestehen
somit aus altlastentechnischer Sicht bzgl. der Plananderung keine Bedenken. Die seinerzeit
durch das Amt fir Umweltschutz im Hinblick auf eine fachgerechte Sanierung der belasteten
Bereiche und ordnungsgemafle Verwertung des anfallenden Aushubmaterials festgelegten
Auflagen sind weiterhin Bestandteil des Durchfihrungsvertrages; die Einhaltung dieser
Auflagen wird durch Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag sichergestellt. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens wird darlber hinaus auf der Basis dieser Auflagen ein
Sanierungskonzept erstellt und mit dem Amt fur Umweltschutz der Stadt Milheim an der
Ruhr abgestimmt.

6.3 Immissionsbelastungen
6.3.1 Larm

Durch die Verwirklichung des Vorhabens wird der Verkehr im Verhaltnis zur gegebenen
Situation zunehmen. Um die verkehrlichen Auswirkungen verifizieren zu kénnen, wurde
seinerzeit durch ein Ingenieurblro ein Larmgutachten erarbeitet. Danach werden passive
SchallschutzmalRnahmen fur das Vorhaben notwendig. Die erforderlichen MalRnahmen
wurden aktuell durch eine Erganzung zum urspringlichen Gutachten auf die neue Planung
abgestellt und als Textliche Festsetzung festgeschrieben.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umgebung waren seinerzeit ebenfalls Gegenstand
gutachterlicher  Untersuchungen. Hierbei hat sich  herausgestell, dalk die
Larmbeeintrachtigungen nicht so gravierend sind, da} in den angrenzenden Bereichen
entsprechende Larmschutzmalinahmen zu Lasten des Investors erforderlich wurden. Die
veranderte Erschliefungssituation der oberirdischen Stellplatze des stdlichen Baugebietes
bedingt, dal} aktive Larmschutzmallnahmen zum nachbarlichen Larmschutz notwendig
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werden. Der Gutachter empfiehlt hier, im kritischen Grenzbereich Larmschutzwande mit
auskragender Schirmkante zu errichten. Hierdurch kdnnen die schallschutztechnischen
Richtwerte eingehalten werden. Zur Vermeidung moglicher Uberschreitungen der
nachtlichen Richtwerte ist ferner beabsichtigt, die Benutzung der oberirdischen Stellplatze
durch Schrankenregelung einzuschranken.

Da die Verkehrsstrome der Ein- und Ausfahrtsbereiche zu den Gemeinschaftsgaragen in
unterer Ebene sowie den oberirdischen Stellplatzen nach der neuen Planung umverteilt
werden, waren auch die gutachterlichen Untersuchungen zu den Auswirkungen auf die
nahere Umgebung, abgestellt auf die Neuplanung ergénzend zu untersuchen. Aus
verkehrstechnischen Gesichtspunkten verbleiben die Ein- und Ausfahrtsbereiche an den
Baukorperseiten, um den Kreuzungsbereich nicht durch Park- und Fahrverkehr zu belasten
und den Verkehrsflu zu gefahrden. Die Zusammenlegung der Ein- und Ausfahrtsbereiche
zur PestalozzistraRe wird durch den Larmgutachter im Vergleich zu der bisherigen Planung
insgesamt als immissionsschutztechnisch ginstigere Variante beurteilt, zumal die
gegenlberliegende Wohnhauszeile keine Wohnraumfenster zur Stralle aufweist und somit
eine gute Abschirmwirkung vorliegt.

6.3.2 Sonstige Inmissionsbelastungen (Abgase)

Bezlglich der kinftigen Abgasimmissionen sind gravierende Veradnderungen zur
bestehenden Planung nicht zu beflirchten. Technische Details der zur Be- und Entliftung der
Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene geplanten baulichen Vorkehrungen sind dem
spateren Genehmigungsverfahren vorbehalten. Die Wahrung nachbarlicher Interessen ist
durch die Auflage zur Einschaltung von Sachverstandigen im Bauordnungsrecht hinreichend
gesichert.

6.4 Niederschlagswasserbehandlung

Aufgrund des mit der angestrebten Nutzung verbundenen hohen Versiegelungsgrades sind
Rickhaltemaflnahmen fiir das Oberflachenwasser erforderlich. Die Einleitungsmenge in den
Abwassersammler Prinze3-Luise-Stralle ist beschrankt. In Abstimmung mit der Stadt wurde
seinerzeit  vereinbart, da® durch den Vorhabentrdger ein rlckhaltefahiges
Rohrleitungssystem mit AbfluRregelung errichtet wird, so dall die Abwassermenge zum
Klarwerk Kasslerfeld weder in Qualitdt noch in Quantitdt verschlechtert wird. Eine
erganzende Beurteilung durch den Gutachter hat ergeben, dal} die seinerzeit vorgegebenen
Stauraumkapazitaten auch mit der neuen Planung eingehalten werden kdnnen.

7 Abwagung von Bedenken und Anregungen in den vorangegangenen
Satzungsverfahren

71 Bedenken und Anregungen

Von den Bewohnern benachbarter Hauser, den Betreibern einiger Geschafte sowie
Interessenvertretern des benachbarten Kleingartengeldandes wurden wahrend der
offentlichen Auslegung der vorangegangenen Satzungsverfahren Bedenken und Anregung
vorgetragen, die vornehmlich folgende Regelungen und deren Auswirkungen betrafen:

o In der Festlegung der Zahl der Vollgeschosse sowie der weiteren MalRbestimmungen
wurde mehrheitlich eine die Nachbarschaft beeintrachtigende Massierung baulicher
Nutzung gesehen.

o Die Grole des in das Verfahren integrierten Lebensmittelmarktes wurde wegen des
erwarteten starken Zustroms motorisierter Kunden als Storfaktor bewertet.
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. Das Erfordernis fur ein Nahversorgungszentrum mit einem grof¥flachigen
Lebensmittelmarkt wurde bestritten und die Beflirchtung bezlglich negativer
Auswirkungen auf bestehende Zentren innerhalb des Stadtgebietes gedulert.

o Die Ausrichtung des Versorgungszentrums einschliellich des Lebensmittelmarktes
auf die Nahversorgung wurde u.a. wegen der Anzahl vorgesehener Stellplatze
angezweifelt.

o Die Anordnung der Zu- und Abfahrten zur Tiefgarage und den oberirdischen
Stellplatzen wurde hinterfragt. Im Bereich der Zufahrt an der Pestalozzistralie wurde
eine Rickstaubildung mit negativen Auswirkungen fiir die benachbarten Wohnungen
und die Kleingartner beflirchtet.

o Als Folge der Einrichtung der Tiefgarage beflirchtete ein Angrenzer zum Nachteil
seines Anwesens negative Auswirkungen insbesondere durch Staunasse.
o Es wurde kritisiert, dal} die bauliche Nutzung des Vorhabengebietes zulasten des

bisher durch die im Nachbarbereich vorhandenen Einzelhandelsgeschafte genutzten
Parkraums geht. Daher wurde die Schaffung zusatzlichen Parkraums angeregt.

Eine besondere Initiative bildete sich zum Zwecke der Erhaltung zweier vorhandener Linden,
die bei Ausfiihrung des Vorhabens beseitigt werden sollten. (Diese MalRnahme, die auch
nach aktueller Planung hatte durchgefiihrt werden mussen, wurde bereits vollzogen.)

Seitens des Ortsvereins Broich der SPD wurden eine Reihe projektbezogener Anregungen
vorgebracht, die die Bauausfiihrung und organisatorische Regelungen betrafen, im Rahmen
des Vorhaben- und Erschlielungsplanverfahren aber nicht berlicksichtigt werden konnten. In
diesem Zusammenhang sind insbesondere zu nennen:

o Schaffung von sozialgebundenem Wohnraum,

o flexible Gestaltungsmoglichkeiten fur die einzelnen Wohn- und Gewerbegrundrisse
(konnte in die Neuplanung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit
aufgenommen werden), sowie

o Schaffung eines zentralen Lieferservices.

Besorgnisse wegen befirchteter Larmauswirkungen des Projektes auf bestehende
Nachbarbereiche wurden auch in Blirgereingaben geauliert.

Weitere Anregungen wurden bezuglich der Errichtung von Altenwohnungen innerhalb des
Projektes, der Griingestaltung sowie der Platzgestaltung mit Spiel- und Sitzmoglichkeiten,
Brunnen und Uberdachten Fahrradstanden formuliert.

7.2  Abwigung aus den vorangegangenen Satzungsverfahren'

In Abwagung der angesprochenen o6ffentlichen und privaten Belange war kein Anlal} zu
erkennen, die vorgesehenen Regelungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wegen der
vorgebrachten Anregungen und Bedenken zu andern.

Es war seit langem Absicht der Stadt, in diesem zentralen Bereich flir Broich ein
Nahversorgungszentrum zu realisieren. Die damalige Projektplanung des Investors kam
dieser stadtebaulichen Zielsetzung nach, indem sie eine ausgewogene Mischnutzung von
Wohnen und zentrenspezifischer Geschéaftsnutzung vorsah.

Bei der Festlegung des MaRes der Nutzung waren unabhangig von dem unbestreitbaren
wirtschaftlichen Interesse des Investors durchaus Héhenentwicklungen vorgesehen, die der
in der Nachbarschaft vorhandenen Bebauung angemessen war. Die Ausbildung der Tirme
war vornehmlich ein Ausdruck stadtgestalterischer Absichten; sie sollte dem Zentrum ein ihm

! Jeweiliger Bezug zur aktuellen Planung durch eingeklammerte Kommentierung.
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zukommendes besonderes Geprage geben. Soweit in Teilbereichen die Ausbildung eines
funften Geschosses zulassig gewesen war, konnte auch nicht von einer unangemessenen
baulichen Massierung die Rede sein. Eine Reduzierung der Bebauung auf generell vier
Geschosse wurde mit der Begrindung ausgeschlossen, dald sich diese auf die
Gestaltwirkung der Architektur im Kreuzungsbereich sehr nachteilig auswirken wirde.

Im Hinblick auf die Gesichtspunkte flr den vorgesehenen Rahmen des Maldes der baulichen
Ausnutzung, soweit er durch die Grundflachenzahl und Geschol}flaichenzahl festgelegt wird,
wurde auf die Begriindung verwiesen. Die aus stadtebaulichen und gestalterischen Griinden
erwinschte Deckung des Stellplatzbedarfes durch Ausbildung von Gemeinschaftsgaragen in
unterer Ebene erfordert aulergewdhnliche finanzielle Aufwendungen. Im Einklang mit den
einschlagigen Vorschriften der Baunutzungsverordnung erschien es daher durchaus legitim,
dem Bauherrn hierfur einen Bonus ausgleichsweise einzuraumen. Die Festsetzungen tragen
auch der Ecksituation des Grundstiicks Rechnung. Es wurden hieraus keine negativen
Auswirkungen fir die benachbarten Wohnbereiche erwartet.

Die Vorbehalte gegen die GroRe des geplanten Lebensmittelmarktes wurden als
unbegriindet zuriickgewiesen. Dieser Markt sei auf die Nahversorgung der Bewohner
benachbarter Wohnquartiere ausgerichtet und nicht als Markt fur Grof3gebinde mit
besonderer Zugkraft fur motorisierte Kaufer gedacht. Die Ausweisung der Verkaufsflache
folge dem Trend einer grofRziigigeren Warenprasentation auch im Lebensmittelbereich.
Insofern seien auch unzumutbare Wechselwirkungen durch aufkommenden Pkw-Verkehr
nicht zu erwarten.

Die geplante Errichtung eines groRflachigen Lebensmitteleinzelhandels greife auch nicht
schadigend in die vorhandene Struktur bestehender Zentren ein. Mit der Eroffnung einer
weiteren Einkaufsquelle zur Versorgung mit Lebensmitteln werde auch nicht in
unzutraglichem Male Kaufkraft abgezogen, die zu stadtebaulich unerwiinschten
Entwicklungen in anderen Bereichen fihren kénnte.

Das vorgesehene Angebot an Stellplatzen stehe in einem angemessenen Verhaltnis zur
Grolke der Verkaufsflache und sei keineswegs ein Indiz daflr, dal® vornehmlich flr
motorisierte Kunden aus einem gréReren Einzugsbereich eine Versorgungseinrichtung
geplant sei.

Die Festsetzung der Zu- und Abfahrten zu den Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene und
den oberirdischen Stellplatzen wurde bei der Erarbeitung des Ausfihrungsentwurfes
eingehend untersucht und auch mit unterschiedlichen Lésungen technisch und finanziell
Uberschlagig bewertet. Bei der Ecklage des Grundstlicks waren grundsatzlich nur Lésungen
vertretbar, die eine Beeintrachtigung des flieRenden Verkehrs auf den angrenzenden, auch
dem OPNV dienenden StralRenziigen mit hervorgehobener Bedeutung nicht erwarten lieR3.

Die Zufahrtsregelung fur die oberirdischen Stellplatze des sudlichen Baugebietes bot zudem
die Voraussetzung flr die von durchfahrenden Fahrzeugen ungestérte Gestaltung der
Freiflachen im Innenbereich. (Das aktuelle ErschlieBungsmodell des rlckwartigen
Grundstucksbereichs des sudlichen Baugebietes kann zur Gewahrleistung eines
ungehinderten Verkehrsflusses auf eine Trennung von Ein- und Ausfahrtsbereich nicht
verzichten. Unabhangig von dem damit verbundenen Durchgangsverkehr wird die gesamte
Freiflachenanlage gestaltet.)

Die Bildung von Fahrzeugriickstaus im Bereich der PestalozzistraRe wurde nicht beflirchtet,
weil der unterschiedliche Nutzerkreis nicht zu Sto3zeiten mit hdherem Verkehrsaufkommen
fuhren durfte. Die Einfahrt in die Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene des sudlichen
Baugebietes befand sich zudem ca. 2,5 m unterhalb der StralRenkrone in der
Pestalozzistralte. Die Lange der Rampe bot eine ausreichende Rickstaumdglichkeit und
beeintrachtigte somit die Pestalozzistrae nicht unverhaltnismafig. Demgeman waren fur die
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benachbarten Wohnungen und die Kleingarten unzumutbare Abgasbelastigungen
unwahrscheinlich. (Die Verlagerung der gemeinsamen Ein- und Ausfahrt der
Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene in den vorderen Bereich der Pestalozzistrale sowie
deren Orientierung zur Stralle wirken sich gegenliber der bisherigen Planung ebenfalls
positiv auf mégliche Immissionsbelastungen aus.)

Soweit nicht schon bei vorab durchgefilhrten Bodenuntersuchungen ausreichende
Kenntnisse Uber die geologisch/hydrologischen Verhaltnisse gewonnen werden konnten, ist
mit dem Bau der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene eine technische Lésung zur
Vermeidung von Nachteilen (Staunésse) fir das angrenzende Grundstiick zu treffen. Nach
dem Verursacherprinzip obliegt dem Investor die diesbezlgliche Sorgfaltspflicht. (Diese
Verpflichtung wird im Durchfliihrungsvertrag durch den Vorhabentrager Gbernommen. Im
Zusammenhang mit der Errichtung der Untergeschosse im sudlichen Bauabschnitt wird
demnach untersucht, ob die Gefahr der Staundsse fir Nachbargrundstliicke besteht.
Notwendige MalRnahmen werden durch den Vorhabentrager getroffen und der Stadt
Mulheim an der Ruhr gegenuber nachgewiesen.)

Die Bedenken hinsichtlich der Einbul’e an Stellplatzen, die bisher beliebig den Kunden
umliegender Geschéfte zur Verfligung standen, fiihrten nicht zu einer Anderung des
Vorhaben- und Erschlielungsplanes. Eine begrenzte Anzahl an verfugbaren Stellplatzen
sollte durch die vorgegebene Kapazitdt der geplanten Gemeinschaftsgaragen in unterer
Ebene gewahrleistet werden. Dem Investor kann weder unter rechtlichen, noch unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten eine Ersatzleistung auferlegt werden. Die Schaffung
weiteren Parkraums in benachbarten Bereichen bedarf losgeldst von diesem Verfahren
besonderer MafRnahmen. (Durch die mittlerweile stattgefundene Umgestaltung des
Strallenraums an der Prinzel3-Luise-Strale wurden neue Parkmoglichkeiten geschaffen;
weitere Parkplatze sind in der BulowstralRe vorgesehen.)

Der Erhalt der vorhandenen Baume, insbesondere der Linden, war bei Ausfiihrung des
Vorhabens nicht moglich. Diesbezugliche Anregungen waren seinerzeit eingehend mit dem
Ergebnis gepruft worden, dal einige gewichtige Griinde gegen den Erhalt sprechen, so z.B.
die Errichtung der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene unterhalb der Wurzelbereiche
sowie die notwendige Einbettung in Hochbeeten, die den Linden keinen auf Dauer
geeigneten Lebensraum bieten konnten. (Auch bei der aktuellen Planung waren die bereits
entfernten Linden nicht zu halten gewesen.) Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag kann
zwar den bedauerlichen Verlust an Gestaltwert naturgemafl nicht ausgleichen, sieht aber
zumindestens einen Ausgleich fur den 6kologischen Nachteil vor. Darlber hinaus war der
Investor bereit, in Abstimmung mit der Stadt Milheim an der Ruhr zusatzlich drei grofl3e
Baume in der Nachbarschaft zu pflanzen. (Diese Verpflichtung wird durch den
Vorhabentrager tbernommen.)

Das Erfordernis notwendiger Festsetzungen zum Larmschutz wurde sowohl fir den
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes als auch fir die angrenzende
Nachbarschaft gutachterlich mit dem Ergebnis untersucht, dal lediglich fur Nutzungen
innerhalb des Vorhabens erforderliche passive Larmschutzmaflinahmen verbindlich geregelt
worden sind. Anlal hierzu gibt der ermittelte Verkehrslarm im Kreuzungsbereich.
Larmbelastigungen, die vom Vorhaben selbst ausgehen sollten, waren nicht so gravierend,
dal in den angrenzenden Bereichen entsprechende MalRnahmen notwendig geworden
waren. Dies galt auch fir die Bereiche der Zu- und Abfahrten der geplanten
Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene. (Diese Aussage lafdt sich auf die aktuelle Planung
grundsatzlich tbertragen. Die durch die geanderte oberirdische ErschlieBung des stdlichen
Baugebietes notwendigen Larmschutzmallinahmen gegeniber dem Nachbargrundstiick
werden zusatzlich festgesetzt.)

Die kiinftige Begriinung bzw. notwendigen Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen wurden in
einem Landschaftspflegerischen Begleitplan untersucht und in einem Pflanzplan festgelegt.
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Zur Pflanzgestaltung sollte vom Investor ein Wettbewerb ausgelobt werden. Die
gestalterischen Anregungen, Spielmdglichkeiten fir Kinder, Sitzmdglichkeiten, Brunnen,
Uberdachte Fahrradstdnde und weitere Abstellmoglichkeiten fur Fahrrader sollten als
Vorgaben fir den Wettbewerb gelten. (Die Freiflachengestaltung wird als Teilaspekt der
Gesamtgestaltung des Vorhabens verstanden. Daher wird auf die Durchfiihrung eines
Wettbewerbs zugunsten einer einvernehmlichen Lésung, die im Rahmen der politischen
Gremien vorgestellt und diskutiert werden kann, verzichtet.)

Im Rahmen der Anhérung der Trager Offentlicher Belange gab das Staatliche Umweltamt
Duisburg zu bedenken, ob im Hinblick auf die angestrebte Nutzung des Projektes kunftig
nicht der Charakter eines Kerngebietes vorliege. Unter Hinweis auf die Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts wurde deshalb anheimgestellt, anstelle der Mischgebiete
Kerngebiete festzusetzen. Der Vorschlag wurde nicht aufgegriffen, weil die vorgesehene
Regelung sowohl den stadtebaulichen Absichten der Stadt als auch den festumrissenen
Nutzungsplanen des Investors vollauf genlgte. Lediglich die Errichtung eines 700 m?
Ubersteigenden Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes sollte nicht dazu fihren, den breiten
Spielraum der in Kerngebieten zuldssigen Nutzungen einzurdumen. (Da die neu geplante
Nutzungskonzeption in diesen Punkten mit der alten Ubereinstimmt, wird die Festsetzung
Mischgebiete beibehalten.)

Vom Staatlichen Umweltamt Duisburg sind auch zur Sanierung der schadstoffbelasteten
Bereiche erforderliche Malinahmen formuliert worden. Diese Mal3nahmen [u.a. Auskofferung
und ordnungsgemalle Entsorgung belasteten Bodens, Bodenabdeckung und Grabesperre in
unversiegelten Bereichen wie Kinderspielplatzen, Hausgarten] sind jedoch durch den vom
Amt fur Umweltschutz festgelegten Auflagenkatalog bereits abgedeckt bzw. eribrigen sich,
da im Zuge des geplanten Baus der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene des sidlichen
Bauabschnitts die Anschittungsmaterialien fast vollstiandig entfernt werden. (Diese
Einschatzung kann auf die aktuelle Planung Ubertragen werden, da gegenlber der
bisherigen Planung im Hinblick auf die vorgesehene Nutzung keine Anderung eingetreten ist.
Ferner wirkt sich die Ausdehnung der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene positiv auf die
altlastentechnische Beurteilung aus.)

Der Verkehrsverbund Rhein-Ruhr GmbH hatte zu Beginn der Planung Bedenken, dal} die
Errichtung der angedachten unterirdischen Stadtbahntrasse kiinftig wegen der Grindung der
Bauwerke problematischer sein werde. Diese Bedenken wurden im Grundsatz geteilt. Da
zum damaligen Zeitpunkt aber nicht abschatzbar war, ob Uberhaupt der Weiterbau der
Weststrecke verwirklicht werden konnte, konnte nach Auffassung der Betriebe der Stadt,
Abteilung Stadtbahn, dem Vorhaben in der damaligen Planung zugestimmt werden. (Bei
Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Neue Mitte Broich - Y 9 (v)“ ist die
angedachte Trassenflhrung der Stadtbahn aufgrund der geplanten Hohenlagen so nicht
mehr realisierbar.)

Vom Ruhrverband wurde darauf hingewiesen, dald auch bei Regenwetter die dem
genehmigten Entwurf der Niederschlagswasserbehandlungsanlage des Klarwerkes
Duisburg-Kasslerfeld zugrundeliegenden Wassermengen nicht Uberschritten werden dirfen.
Dies sollte durch die Errichtung eines rlckhaltefahigen Rohrleitungssystems mit
Abflulregelung erreicht werden, durch das eine quantitative und qualitative
Verschlechterung der Abwassermenge zum Klarwerk vermieden werden sollte. (Auch der
Vorhabentrager verpflichtet sich, entsprechend notwendige MaRnahmen durchzufihren).

8 Abwidgung der wahrend der Trageranhérung zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahren ,Neue Mitte Broich - Y 9 (v)“/ Vereinfachten
Anderungsverfahren ,Broich-Mitte“ der Satzung iiber den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan eingegangenen Stellungnahmen
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Gegen die Hauptziele des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans bzw. die Anderung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans wurden von den Tragern offentlicher Belange auch im
Rahmen dieser Trageranhdrung keine grundsatzlichen Bedenken erhoben. Teilweise
stimmen diese mit den Einwendungen zu den Dbisherigen Vorhaben- und
ErschlieBungsplanverfahren Uberein und sind in den zurlickliegenden Verfahren bereits
abgewogen worden. Die erstmalig vorgebrachten Anregungen gaben keinen Anlal3 zur
Anderung der vorliegenden Planung.

Der Anregung des Amtes fiir Umweltschutz, Bereich Bodenschutz/Altlasten, zur
Veroffentlichung des noch zu erstellenden Sanierungskonzeptes im Rahmen einer weiteren
Blrgerbeteiligung und zum Anhang dieses Sanierungskonzeptes an den
Durchfiihrungsvertrag kann nicht gefolgt werden. Die Aspekte Bodenschutz/Altlasten fanden
in den bisher durchgeflhrten Planverfahren ausreichend Berucksichtigung, so dal® von der
notwendigen Signalwirkung fir betroffene Birger ausgegangen werden kann. Zudem
verpflichtet sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag, auf der Basis der durch das
Amt fur Umweltschutz formulierten Auflagen, ein Sanierungskonzept zu erstellen und
umzusetzen.

Die Anregung der Betriebe der Stadt Milheim an der Ruhr, im Rahmen der
Hochbaumallinhahmen Vorkehrungen zu treffen, die einen spateren Bau der
Stadtbahnanlagen technisch erleichtern und die Baukosten reduzieren kénnten, kann im
Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens nicht aufgegriffen werden. Die Stadt Milheim an der
Ruhr sowie der Vorhabentrager beabsichtigen die zeithahe Realisierung eines
Nahversorgungszentrums zur Starkung und Herausbildung des Stadtteilzentrums Broich.
Diese Zielsetzung kollidiert zeitlich mit der im Hinblick auf die Stadtbahntrassenfiihrung
notwendige Entscheidung Uber Bedarf, Finanzierung und Machbarkeit. Diese Entscheidung
kann nicht kurzfristig erzielt werden, so dal} der Anregung der Betriebe nicht gefolgt werden
kann.

Die von den Tragern und stadtischen Amtern ansonsten vorgebrachten Hinweise und
Anregungen wurden in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingestellt. Berticksichtigt
wurden so die Anregungen des Amtes flir Umweltschutz im Belang Natur und Landschaft,
dem Staatlichen Umweltamt, Duisburg, in dem Aspekt Trinkwasserschutz und
Abwasserbeseitigung sowie der Rheinisch-Westfalischen Wasserwerksgesellschaft mbH
(RWW).

9 Abwéagung der Anregungen aus der Biirgerbeteiligung zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanverfahren ,Neue Mitte Broich - Y 9 (v)“/ Vereinfachtes
Anderungsverfahren ,,Broich-Mitte“

Im Rahmen der Birgerbeteiligung wurden Anregungen vorgebracht, die inhaltlich
weitgehend mit den Einwendungen Ubereinstimmen, die im Rahmen der vorangegangenen
Satzungsverfahren bereits vorgetragen wurden. Insbesondere die Aspekte

Festsetzung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes,
Baudichte und Ausrichtung der Baukdrper,

Verlust der Linden,

historische Flihrung der Pestalozzistralle sowie
Vermeidung von Staunasse fir Nachbargrundstlicke

fuhrten aktuell zu keiner anderen Beurteilung.

In Ubereinstimmung mit den Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung von Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanen sollen die Festsetzungen dem Uberarbeiteten Bauprojekt angepalt
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werden. Die Bedenken gegen die Uberarbeitung, verbunden mit den Vorbehalten wegen der
nunmehr  vorgesehenen  Gebaudeabmessungen und  -ausrichtungen, werden
zurlickgewiesen, weil die Anderung der Festsetzungen der kurzfristigen Realisierung des
Vorhabens dienen. Auch das veranderte Projekt entspricht durchaus den stadtebaulichen
Absichten der Stadt. Eine Verletzung nachbarschaftlicher Interessen kann bei der
Veranderung der Baugrenzen fiur die Bebauung, insbesondere auch fir an der
Pestalozzistralle gelegene Grundstlcke, nicht erkannt werden.

Im Rahmen des aktuellen Planverfahrens ladt sich die Integration der denkmalgeschitzten
Baukorper in die stadtebauliche Konzeption nicht mehr erhalten. Der Tragfahigkeit des
Bauvorhabens wird im Abwagungsprozel® der Vorrang vor den Aspekten des
Denkmalschutzes gegeben. Eine nachhaltige Gefahrdung der denkmalgeschitzten Substanz
ist dabei nicht erkennbar.

Die angeregte Festsetzung geeigneter MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen, die im Zusammenhang mit den Entliftungsanlagen der
Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene sowie den oberirdischen Stellplatzen mdglich
werden kénnten, sind Bestandteil der vorliegenden Planung.

Die Einschatzung, das gewahlte Vereinfachte Anderungsverfahren sei rechtswidrig, kann
nicht geteilt werden. Die Grundziige der vorliegenden Planung wurden gegeniiber dem
rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlielBungsplan ,Broich-Mitte“ nicht bertihrt. Die Blrger
sind durch die Verfahrenswahl nicht in ihren Rechten auf Informations- und
Artikulationsmaoglichkeit beeintrachtigt. Daher liegt es im sachgerechten und rechtmaRigen
Ermessen der Stadt Milheim an der Ruhr, im vorliegenden Fall ein Vereinfachtes
Anderungsverfahren durchzufihren.
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