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II

Textliche Festsetzungen

Nebenanlagen

In den Bereichen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstlcksflachen sind Nebenanlagen, die
der Millentsorgung und der Versorgung des
Vorhabengebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme
und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser
dienen, zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen

In den festgesetzten Bereichen, hinter denen
sich schutzbediirftige Rdume im Sinne der
Anmerkung 1 in Abschnitt 4.1 der DIN 4109
befinden, sind technische Vorkehrungen zum
Schutz von AuBenléarm vorzusehen, die ge-
wahrleisten, dass die Anforderungen an die
Luftschalldd@mmung von AuBenbauteilen nach
der Tabelle 8 der DIN 4109 eingehalten wer-
den. Fur die AuBenbauteile sind gem. DIN
4109, unter Beachtung des flir gesunde Ar-
beitsverhaltnisse erforderlichen Luftaustau-
sches, folgende SchallddmmmaBe einzuhalten:

Larmpegelbereich IV: Laut Tabelle 8 der DIN
4109 ergibt sich flir den Larmpegelbereich IV
fir Blroraume ein erforderliches Schall-
dammmaB von R’y .es 40/30 dB(A) (Wand /
Fenster), bei einem Fensterflachenanteil der
AuBenwande von ca. 40%. GemaB VDI 2719
sind demnach Fenster der Schallschutzklasse
(2) erforderlich.

Fir Wohn- und Ubernachtungsrdume ergibt
sich das SchalldémmmaB R’ es 45/35 dB(A)
(Wand / Fenster) bzw. die Schallschutzklasse
(3).

Ist der Anteil der Fensterflachen an der Ge-
samtwandflache wesentlich gréBer als 50%
sind Fenster der nachst héheren Schallschutz-
klasse erforderlich.

Fir Ubernachtungsrdume mit Fenstern aus-
schlieBlich zur Sud-, Ost- und Nordseite des
Hotels ist zur Sicherstellung der Nachtruhe der
Einbau von schallgedémmten Liftungsein-
richtungen notwendig. Alternativ kann ein An-
schluss an die hausinternen Luftungseinrich-
tungen erfolgen.

Hinweise

Larmvorbelastung

Das Vorhabengebiet ist durch Verkehrslarm
der StraBe B 223 ,Am Ruhrufer" als vorbelas-
tet einzustufen.

Textliche Festsetzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m.
§ 14 Abs. 1 u. 2 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
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Meldepflicht von Bodendenkmadlern §§ 15 und 16 DSchG NW
Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von
Bodendenkmalern wird hingewiesen. Konkrete
Hinweise auf die Existenz von Bodendenkma-
lern liegen fur das Vorhabengebiet derzeit
nicht vor, grundsatzlich kénnen sie jedoch
nicht ausgeschlossen werden. Bei der Vergabe
von Ausschachtungs-, Kanalisations- und Er-
schlieBungsauftragen, sowie bei der Erteilung
von Baugenehmigungen sollen die Bauherren
bzw. die ausfihrenden Baufirmen auf die un-
verzlgliche Anzeigepflicht bei der Stadt Mil-
heim an der Ruhr (Untere Denkmalbehdrde)
oder beim Rheinischen Amt flir Bodendenk-
malpflege, AuBenstelle Xanten hingewiesen
werden. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten.

Staatlicher Kampfmittelbeseitigungs-
dienst

Die Luftbildauswertung war wegen Schatten-
wirfen teilweise nicht méglich. Daher kann die
Existenz von Kampfmitteln nicht ganzlich aus-
geschlossen werden.

Im ausgewerteten Bereich liegen keine Hin-
weise auf das Vorhandensein von Kampfmit-
teln vor, eine Garantie kann gleichwohl nicht
gewahrleistet werden.

Im nicht ausgewerteten Bereich sind Erdar-
beiten mit entsprechender Vorsicht auszufiih-
ren. Bei Aushubarbeiten mittels Erdbauma-
schinen wird eine schichtweise Abtragung um
ca. 50 cm sowie eine Beobachtung des Erd-
reichs hinsichtlich Veranderungen wie z.B.
Verfarbungen, Inhomogenitaten empfohlen.
Generell sind Bauarbeiten sofort einzustellen,
sofern Kampfmittel gefunden werden. In die-
sem Fall ist umgehend der Staatliche Kampf-
mittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung
Dusseldorf zu benachrichtigen.

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erhebli-
chen mechanischen Belastungen wie Rammar-
beiten, Pfahlgrindungen etc. wird eine Si-
cherheitsdetektion empfohlen.

Auf das ,Merkblatt flir das Einbringen von
~Sondierungsbohrungen™ wird verwiesen.

Artenschutz: zum Schutz von Fledermaus-
und Vogelindividuen

Bei evtl. Gehdlzrodungen ist das Landschafts-
gesetz NW zu beachten: vom 01.03. bis zum
30.09 eines Jahres ist der Riickschnitt (auBer
Pflegerlickschnitt) und die Rodung nicht ge-
stattet. Missen RodungsmaBnahmen z.B. aus
Grinden der Baustellenabwicklung dennoch
innerhalb dieser Zeit abgewickelt werden, ist
eine Ausnahmegenehmigung bei der Unteren
Landschaftsbehérde der Stadt Midlheim an der
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Ruhr zu beantragen.

Baumschutz

Fir den Schutz des Baumbestandes im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Stadt Milheim an der
Ruhr in der jeweils glltigen Fassung.

Im Umfeld stehende Baume sind nach RAS -
LP 4, ZTV - Baumpflege, entsprechend der
DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzbe-
standen und Vegetationsflachen bei BaumaB-
nahmen fachgerecht zu behandeln. Schutz-
maBnahmen sind mit den Eigentimern und
dem Amt fir Umweltschutz/Untere Land-
schaftsbehérde abzustimmen.

Bodenschutz

Zur Sicherung des Oberbodens wird auf die
fachgerechte Behandlung nach DIN 18915,
18917 und 18300 hingewiesen.

Bei der Verwendung von externem Bodenma-
terial sind die Vorsorgewerte der Bundesbo-
denschutz- und Altlastenverordnung bzw. der
Landesarbeitsgemeinschaft Abfall (Technische
Regeln der LAGA) zu beachten.

Grenzabstdnde fiir Pflanzen

Bei der Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und Hecken ist das Nachbarrechtsgesetz
(NachbG NRW) zu beachten.

Abfallentsorgungssatzung

Die Vorschriften der Abfallentsorgungssatzung
der Stadt Milheim an der Ruhr i.V.m. denen
der Landesbauordnung NRW in der jeweils
gliltigen Fassung sind hinsichtlich des Fla-
chenbedarfs und der Stellung der Abfallbehal-
ter sowie der Zufahrtsmdglichkeiten flir Sam-
melfahrzeuge zu beachten.

Loschwasserversorgung

Die Gemeinde stellt eine angemessene Lésch-  § 1 Abs.2 Gesetz liber den Feuer-

wasserversorgung sicher. schutz und die Hilfeleistung bei
Ungllcksfallen und offentlichen

Die Vorgaben des § 5 BauO NRW in Bezug auf  Notstanden (FSHG)

Zufahrtsmoglichkeiten, Aufstell- und Bewe-

gungsflachen fir Hubrettungsfahrzeuge sind

zu beachten.

Weiterhin wird flr die Fihrung der erforderli-
chen 2. Rettungswege eine auBenliegende
Treppe an der nérdlichen Giebelwand des Ho-
tels erforderlich.

Barrierefreiheit § 55 BauO NRW
Bei der Neuerrichtung von Gebdauden ist der §

55 BauO NRW (Bauliche MaBnahmen fir be-

sondere Personengruppen) zu beachten.
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1 R&aumliche und strukturelle Situation

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes “Hotel Am Mihlenberg -
M 20 (v)” liegt im Stadtteil Broich zwischen der StraBe Mihlenberg und der StraBe Am
Bahnhof Broich. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstlicke 306 und 424, Flur 8, Ge-

markung Broich. Das Vorhabengebiet weist eine Gesamtgrée von 4.128 m2 auf.

./\

O291 ~ ’ , =
=r - ~

Auszug aus der Automat|5|erten Llegenschaftskarte(ALK)

Innerhalb des Vorhabengebietes befindet sich das 1953 errichtete ehemalige Verwal-
tungsgebaude der Fa. Pfeifer Drako sowie zwei Wohngebaude. Das viergeschossige ehe-
malige Verwaltungsgebdude wird Uber die StraBe Mihlenberg und die dreigeschossigen
Wohngebaude (ber die StraBe Am Bahnhof Broich erschlossen. Der Innenbereich zwi-
schen den Bestandsgebduden besteht aus einer begriinten Gartenanlage mit vorhande-

nem Baumbestand und einem Parkplatz mit 13 PKW-Stellplatzen.

Das Grundstiick ist bezuglich seiner Gelandehdhen terrassenférmig abgestuft. Die Gelén-

dehdhen liegen entlang der StraBe Am Bahnhof Broich bei ca. 49,5 m G. NN, an der Stra-
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Be Mihlenberg bei ca. im Mittel 45,0 m 4. NN. Die terrassenféormige Abstufung wird zu-
satzlich zum Muhlenberg hin durch eine Stitzmauer abgefangen. Im Zufahrtsbereich zum
Verwaltungsgebdude befindet sich eine baulich Uberdachte offene PKW-Stellplatzanlage
fur funf PKW. Die vorhandenen Gebaude und die terrassenféormigen Geldndestufungen
bleiben in ihrem jetzigen Zustand komplett erhalten. Auch entlang der nachbarlichen

Grenzen werden keine Gelandeveranderungen vorgenommen.

Neben der direkten Verkehrsanbindung an die 6ffentlichen StraBen Mihlenberg und Am
Bahnhof Broich bestehen flir das Vorhabengebiet ebenfalls gute Anbindungen an das 6f-
fentliche Personen-Nahverkehrsnetz durch Bus- und U-Stadtbahnverbindungen der Linien
132, 133, 752/ 122, 124, 131, 135/ 102, 910.

Die Uberoértliche Anbindung ist durch die StraBen Ruhrufer/Kassenberg (B 223) und Am
SchloB Broich (L 78) sichergestellt.

Das Stadtbild im angrenzenden und umliegenden Bereich der StraBen Mihlenberg, Graf-
Wirich-StraBe, Am Bahnhof Broich und Am SchloB Broich ist gepragt durch eine Vielfalt

unterschiedlicher Baustrukturen in vorwiegend geschlossener, teils offener Bauweise.

Die Bebauung im StraBenverlauf Mihlenberg/Am SchloB Broich besteht aus viergeschos-
sigen Bauten aus der Grlinderzeit mit Mansarddachern. Sie grenzen in geschlossener
Bauweise bis an die Grundstlicksgrenzen des Vorhabengebietes und wechseln sich mit

neueren und alten Geschosswohnungsgebduden in viergeschossiger Bauweise ab.

Das ehemalige Verwaltungsgebdude der Fa. Pfeifer Drako rundet durch seine insgesamt
Viergeschossigkeit (drei Geschosse sowie zusatzliches Souterraingeschoss) die StraB3en-
randbebauung am Muhlenberg ab.

Neben einer Vielzahl von Geschosswohnungsgebduden sind im Laufe der Jahre eine Reihe
gewerblicher Betriebe in unmittelbarer Nachbarschaft und im angrenzenden Umfeld des
Vorhabengebietes entstanden, wie z.B. Gaststatte / Restaurant, Hotel, Friseursalon,
Steuerberater, mehrere Ingenieurbliros, Anwaltsbiro und Tierarztpraxis.

Die Bebauung im StraBenverlauf am Bahnhof Broich wechselt ebenfalls zwischen &lteren
und neueren Geschosswohnungsgebdauden und unterschiedlichen Gebaudestrukturen. Die
vorhandene Bauweise ist durchweg 3-geschossig und als aufgelockerte Bebauung zu be-
werten.

Im naheren Umfeld des Vorhabengebietes befinden sich Uberregionale Verwaltungs-,
Freizeit- und Kultureineinrichtungen, wie das MUGA-Gelédnde mit dem SchloB Broich, die

Stadthalle sowie das Verwaltungsgebdaude des RWW.
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Das Vorhabengebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes “Hotel Am Miihlenberg -
M 20 (v)” befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers

AP-Verwaltungs-GmbH & Co. KG

Dr.-Karl-Lenz-StraBe 66, 87700 Memmingen

2 Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Milheim an der Ruhr vom
15.03.2005 stellt das Vorhabengebiet als Wohnbauflache dar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan “Hotel Am Mihlenberg - M 20 (v)” ist damit ge-

maB § 8 (2) BauGB aus den Darstellungen des FNP entwickelt.

Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)
Der zur Zeit in der Aufstellung (6ffentliche Auslegung) befindliche Regionale Flachennut-

zungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

Durchfiihrungsplan

Das Vorhabengebiet liegt im Geltungsbereich des am 10.02.1962 férmlich festgestellten
Durchflihrungsplanes Nr. 13, mit den Festsetzungen B III o. Als Ubergeleiteter Bebau-
ungsplan i.S. des § 233 ff. BauGB weist er das Vorhabengebiet als reines Wohngebiet
aus. Mit dem Durchflihrungsplan Nr. 13 wurden auch férmlich festgestellte StraBen- und
Baufluchtlinien flir die StraBen Midhlenberg und Am Bahnhof Broich festgeschrieben.

Mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes “"Hotel Am Mihlenberg - M 20
(v)” sollen die bisherigen Festsetzungen, soweit diese durch den Geltungsbereich erfasst

sind, aufgehoben werden.

3 Projektbeschreibung

Die AP-Verwaltungs-GmbH & Co. KG beabsichtigt, das bis Ende 2007 als Verwaltungsge-
bdude genutzte Gebdude des alteingesessenen Unternehmens Drahtseilerei Gustav
Kocks, heute Pfeifer Drako, Am Mhlenberg 20, einer neuen Nutzung zuzufithren. Vorge-

sehen ist die Nutzung als Business-Hotel Garni der gehobenen Kategorie.

Um das Gebaude in seiner auBeren Gestaltung mit seiner charakteristischen 50er-Jahre-
Architektur zu erhalten, wird auf Eingriffe in die duBere Gestaltung des Gebaudes be-

wusst verzichtet. Die Fassaden bleiben im Ganzen erhalten. Lediglich das in einem bau-
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technisch schlechten Zustand befindliche Dach soll im Zuge einer Erneuerung modifiziert
und als Mansarddach ausgebildet werden. Die bestehenden Fenster werden aus schall-

technischen und energetischen Griinden ausgetauscht.

Im Inneren des Gebdudes bleiben die vertikalen und horizontalen ErschlieBungswege
erhalten. Die vorhandene Stahlbeton-Skelettkonstruktion des Gebaudes bietet die Vor-

aussetzungen flr eine Neugliederung und die Raumbildung von Hotelzimmern.

Das Hotel soll als Business-Hotel Garni betrieben werden und erhéalt keine Restauration.
Fir Hotelgaste wird das Hotel mit einem Frihsticksraum ausgestattet. Aufgrund der
GréBe des Hotels Garni mit 39 Zimmern (16 Einzelzimmer, 23 Doppelzimmer) und 62
Betten ist fiir den Hotelgast lediglich eine Cafébar im Bereich Rezeption vorgesehen.

Weitere Gastronomie wird nicht angeboten.

Fir den Umbau und die Umnutzung des Verwaltungsgebdudes in ein Hotel liegt eine
Baugenehmigung bereits vor, die BaumaBnahmen sind zwischenzeitlich weit fortge-

schritten.

Erganzend zum ehemaligen Verwaltungsgebaude wird - in die Gartenanlage integriert -
ein Pavillon mit 2 Tagungsraumen errichtet. Die Anbindung an das Hauptgebdude erfolgt
Uber einen verglasten Verbindungsgang. Der Pavillon ist 1-geschossig mit einem flach
geneigten Pyramidendach geplant. Er wird in die Freiflache des vorhandenen Gartens
integriert. Der im Gartenbereich vorhandene Parkplatz mit 13 PKW-Stellplatzen wird auf
12 Platze reduziert und auf dem Geldnde neu positioniert. Weitere 9 Stellplatze existieren
vor dem Hoteleingang am Miuhlenberg. Dort wird eine Fahrradabstellanlage in die Uber-

dachte Stellplatzanlage integriert.

Die beiden vorhandenen Wohngebdude an der StraBe Am Bahnhof Broich bleiben bezlg-

lich der Nutzung und Gestaltung auch zuklinftig unverandert erhalten.

4 Ziele, Zwecke und Inhalt der Planung

4.1 Anlass zur Planaufstellung
Das im Jahre 1953 errichtete und bis Ende 2007 als Verwaltungsgebdude genutzte Be-
standsgebdaude Mihlenberg 20 des Unternehmens Pfeifer Drako, ist wegen der Verlage-

rung der Verwaltung zur RheinstraBBe in MUlheim an der Ruhr frei gezogen geworden.
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Ziel der Stadtentwicklung ist es, die im Nahbereich vorhandenen lberregionalen Freizeit-
und Veranstaltungseinrichtungen, wie die Stadthalle mit neuem Kongresszentrum, den
Veranstaltungsbereich SchloB Broich, die Freizeitbereiche MUGA und Ruhr mit Wasser-
bahnhof, das Haus Ruhrnatur sowie den Ruhrtal Rad- und Wanderweg durch ein Busi-
ness-Hotel Garni im 4-Sterne-Bereich stadtrdumlich und funktional zu ergénzen.

Die geplante Hotelnutzung lasst sich optimal in das vorhandene Verwaltungsgebdude der
Firma Pfeifer Drako integrieren und gliedert sich somit harmonisch in das gewachsene
Stadtbild ein.

Dieses stadtebauliche Ziel lasst sich jedoch auf der Grundlage des nunmehr 46 Jahre al-
ten Durchfihrungsplanes Nr. 13 nicht rechtssicher umsetzen, so dass zur Realisierung
des Bauvorhabens die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaf

§ 12 BauGB sinnvoll ist.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes “Hotel Am Mihlenberg -
M 20 (v)” liegt im Innenbereich. Die bauliche Entwicklung des Vorhabengebietes ent-
spricht damit den aktuellen Anforderungen des Gesetzgebers, wonach vorrangig Innen-
bereiche zu entwickeln sind. Es ist dabei vorgesehen, den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan gemaB § 13 a BauGB als beschleunigtes Verfahren ohne Umweltprifung durch-

zufihren.

4.2 Ziel der Planung

Der Vorhabentrager, die Fa. AP-Verwaltungs-GmbH & Co. KG hat am 01.02.2008 den
Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VBB) gestellt.
Planungsziel ist, das ehemalige Verwaltungsgebaude der Fa. Pfeifer Drako als Hotel um-
zunutzen. Dementsprechend werden im VBB objektbezogene Nutzungsfestsetzungen ge-

troffen.

4.3 Art der Baulichen Nutzung

Entsprechend den Zielen der Planung werden im Vorhabengebiet die Hotelnhutzung (Hotel
mit Pavillon) und die beiden Wohnhauser ,Am Bahnhof Broich™ mit der Nutzung Wohnen
festgesetzt.

GemaB der aktuell bestehenden Nutzung des Quartiers lasst es sich als Allgemeines
Wohngebiet einstufen, so dass die beabsichtigten Nutzungen dem vorherrschenden Ge-

bietscharakter entsprechen.
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4.4 MaB der Baulichen Nutzung

Hotel

Der Baukodrper des ehemaligen Verwaltungsgebdudes wird mit einem neuen Mansarddach
versehen. Mit dieser Anderung wird das bisher III-geschossige Bestandsgeb&udes um ein
Geschoss aufgestockt, sodass ein viergeschossiges Gebdude entsteht. Im Hinblick auf die
Hohenentwicklung zu der vorhandenen Umgebungsbebauung fligt sich die Planung in die

Gebaudestruktur der Nachbarbebauung harmonisch ein.

Pavillon

Als erganzende Hotelbebauung ist im Innenbereich des Vorhabengebietes ein einge-
schossiger Tagungspavillon mit einer Gberbauten Flache von ca. 150 m2 und einem ver-
glasten Verbindungsgang geplant. Die Lage des Pavillons ist so gewahlt, dass keine Ein-
griffe in den vorhandenen Baumbestand erforderlich werden und eine stérende Beein-

trachtigung fir das Wohnumfeld nicht gegeben ist.

Wohnhduser
Die an der StraBe Am Bahnhof Broich vorhandene Geschossbebauung wird als dreige-

schossige Wohnbebauung im Bestand festgesetzt.

Im Vorhabengebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Damit ist si-
chergestellt, dass im Hinblick auf eine Innenentwicklung eine ausreichende Durchgri-
nung beibehalten wird. Der festgesetzte Wert der Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2
entspricht der Obergrenze flir die Bestimmungen des MaBes der baulichen Nutzung von

reinen und allgemeinen Wohngebieten.

4.5 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksbereiche erfolgt nach den Bestimmungen
der BauNVO durch Baugrenzen.

Das Baufeld des Hotels umschlieBt das bestehende Gebaude, die im Norden zusatzlich
erforderlich werdende Fluchttreppe und den eingeschossigen Pavillon nebst erforderli-

chem Verbindungsgang.

Die beiden Baufelder der Wohngebdude umschlieBen als zeichnerische Festsetzung die
bestehenden Baukdrper generalisiert (die Tiefe wird auf 10,5 m aufgeweitet), um even-
tuell zuklinftig erforderlichen Erweiterungen planungsrechtlich geringfligigen Raum zu

lassen.
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Fir das Vorhabengebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Diese Bauweise entspricht

den vorhandenen stadtebaulichen Strukturen im Gebiet und der néheren Umgebung.

4.6 Gestaltung

Hotel

Der Baukoérper des ehemaligen Verwaltungsgebaudes wird als viergeschossiges Hotel mit
einem Mansarddach ausgebaut

Die Neuerrichtung des Dachstuhls auf dem Bestandsgebdude orientiert sich an den Ges-
taltungsgesichtspunkten des Anpassens und Einfligens in die nachbarliche Umgebungs-
bebauung. Die angrenzende Bebauung zu beiden Seiten des Verwaltungsgebdudes ist
bereits durch Mansarddacher mit regelmaBigen Gauben- und Fenster-Konstruktionen
gepragt. In Anpassung der Gestaltung an die Nachbarbebauung wird das Verwaltungsge-
badude ebenfalls mit einem Mansarddach und mit einer regelmaBigen Gauben- und Fens-
ter-Ausbildung versehen.

Durch die gestalterische Anpassung der Dachform wird die Firsthéhe um ca. 70 cm ange-

hoben.

Pavillon
Der Tagungspavillon erhdlt in Anpassung an die Dachformen umliegender Bestandsge-

bdude ein flach geneigtes Pyramidendach.

Wohnhé&user
Far die dreigeschossigen Wohnhdauser stehen aktuell keine gestalterischen oder baulichen
Veranderungen an. Damit sollen die bestehenden Walmdéacher mit Firstrichtung in

Nord/Sud Richtung ebenso beibehalten werden wie die hellen Fassadenfarben.

4.7 Stellplatze und Nebenanlagen

Die ErschlieBung und Zu- und Abfahrt zum Hotel erfolgt Gber den Mihlenberg. Um die
Beeintrachtigung der angrenzenden Bebauung durch an- und abfahrende Fahrzeuge auf
ein Minimum zu reduzieren, werden insgesamt 9 Stellplatze unmittelbar in den topogra-

fisch tiefer liegenden Zufahrtsbereich integriert.

Weitere 12 Stellplatze befinden sich im westlichen Innenbereich und kénnen im Bedarfs-
fall Gber die StraBe Am Bahnhof Broich angefahren werden. Das Angebot von insgesamt
21 Stellplatzen liegt bereits Gber dem Bedarf des bauordnungsrechtlich erforderlichen
Stellplatzschllissels von einem Stellplatz je 2-6 Betten. Ein weiterer Bedarf Uber die 21
Stellplatze hinaus wird nicht gesehen, da davon ausgegangen wird, dass ein groBer Teil

der Hotelgdste (Business-Gaste) mit dem Taxi anreisen wird. Darlber hinaus ist durch
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die ausgesprochen gute Anbindung an das offentliche Personen-Nahverkehrsnetz das

Hotel ebenfalls gut zu erreichen.

4.8 VerkehrserschlieBung

Die auBere ErschlieBung erfolgt lGber die StraBen Ruhrufer/Kassenberg (B223) und Am
Schloss Broich (L78). Die innere ErschlieBung erfolgt Gber die StraBen ,Mihlenberg" und
~Am Bahnhof Broich". Alle StraBen sind bereits ausgebaut und kdénnen von ihrem Quer-

schnitt den Verkehr der angestrebten Nutzung aufnehmen.

4.9 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Bestandsgebdaude und des Vorhabengebietes mit Strom, Wasser und
Erdgas ist vorhanden.

Die Entwasserungsinfrastruktur ist ebenfalls vorhanden. Das innere Entsorgungsnetz des
Verwaltungsgebdudes ist flir die vorgesehene Hotelnutzung jedoch nicht geeignet und
wird bis zum Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz erneuert.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist rechtlich nicht notwendig, da das Grund-
stick vor dem 01.01.1996 bereits bebaut und an die 6ffentliche Kanalisation angeschlos-
sen war. Dennoch soll versucht werden, den Anteil an versiegelten Flachen auf dem
Grundstiick zu minimieren, um die zur Ableitung anfallende Wassermenge moglichst ge-

ring zu halten.

Die Millentsorgung des anfallenden Millaufkommens erfolgt ber den Eigenbetrieb Miil-
heimer Entsorgungsgesellschaft (MEG). Im Bereich des Hotels ist eine eingegriinte Ab-
stellflache fir Restmill, ,Griner Punkt" und Biomill vorhanden. Die Entsorgung erfolgt
Uber die StraBBe Am Bahnhof Broich. Nahe der von dieser Stra3e anzufahrenden, neu ent-
stehenden Stellplatzanlage wird eine Millsammelstelle in einer GroBe von 15m2 platziert,

auf welcher an den jeweiligen Abholtagen die Abfallbehélter bereitgestellt werden sollen.

Die vorhandene Verkehrsfiihrung zum Hotel berlicksichtigt bereits die Zu- und Abfahrt-
maoglichkeit fir Fahrzeuge der Feuerwehr und die gemaB Landesbauordnung Nordrhein-
Westfalen erforderlichen Aufstell- und Bewegungsflachen fir Hubrettungsfahrzeuge.

Eine angemessene Léschwasserversorgung wird im Zuge der Ausbauarbeiten des Hotels

sichergestellt.

4.10MaBnahmen zur Begriinung
Im wesentlichen erfolgt die Planungsrechtschaffung im Rahmen dieses vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes fiir die neue Hotelnutzung und den neu hinzukommenden Pavillon.

Die Gegenulberstellung der Griinflache vor und nach der Realisierung der Planung fihrt zu
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dem Ergebnis, dass die Griinflache insgesamt um ca. 220 m?2 reduziert wird, wovon ca.
170 m2 fir den neuen Pavillon mit Verbindungsgang zum Hotel in Anspruch genommen
werden und ca. 50 m2 als teilversiegelte Flache in die neuen Wege-/AuBBenanlagen integ-
riert werden.

In Absprache mit dem Umweltamt wird aufgrund des sehr geringen Anteils an Neuversie-
gelung kein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag flir diesen vorhabenbezogenen Bebau-

ungsplan erforderlich.

Damit sind Eingriffe in den Baumbestand des Vorhabengebietes nach Baumschutzsatzung
der Stadt Milheim auszugleichen. Ziel der Planung ist der weitgehende Erhalt des vor-
handenen geschitzten Baumbestandes. Sollte dies fur Einzelbaume nicht realisiert wer-
den kénnen, werden Fallantrage gestellt und Ersatzpflanzungen gemaB Baumschutzsat-

zung mit dem Amt fir Umweltschutz abgesprochen.

4.11Schallschutz
Zur Beurteilung der Gerauschimmissionen durch den StraBenverkehr und durch die ge-
plante Hotelnutzung wurde ein Ldrmschutzgutachten durch den TUV Nord Systems, Es-

sen, erstellt.

Ziel dieses Gutachtens ist es, die Gerauschemissionen und -immissionen durch das Hotel
mit 62 Betten, Frihstlicksservice und die Neuerrichtung eines Tagungspavillons sowie die
zugehorige Parkplatznutzung zu ermitteln, zu beurteilen und gegebenenfalls geeignete
SchallschutzmaBnahmen vorzuschlagen. AuBerdem sollten die Belastungen des Hotels
durch die StraBen ,Ruhrufer (B223)" und ,Am Schloss Broich (L 78)" bzw. die resultie-
renden AuBenlarmpegel fir das geplante Hotel ermittelt und beurteilt und auch hier ge-

gebenenfalls geeignete LarmminderungsmaBnahmen vorgeschlagen werden.

Einwirkungen des Hotelbetriebes auf die benachbarte Wohnnutzung

Als Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung lasst sich zusammenfassen, dass durch
den Hotelbetrieb keine Uberschreitungen des Immissionswertes von Allgemeinen Wohn-
gebieten zu erkennen sind und damit die Wohnnutzung der Umgebung nicht negativ be-
eintrachtigt wird.

Lediglich nachts kann es bei Benutzung der westlichen Stellplatzanlage an der unmittel-
bar angrenzenden Wohnbebauung Am Bahnhof Broich durch Tlrenschlagen der zu par-
kenden Autos zur Uberschreitung kurzzeitiger Gerduschspitzen kommen. Da der Park-
platz nur in Anspruch genommen werden soll, wenn die Stellplatze vor dem Hotel besetzt
sind, wird nur von gelegentlichen, kurzzeitigen Ereignissen mit Spitzenpegeln ausgegan-

gen.
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Zudem besagt die Rechtssprechung, das Uberschreitungen, die durch Gerdusche des
Tlrenschlagens von Autos in Wohngebieten verursacht werden, wohngebietsiblich und
deshalb hinzunehmen sind.

MaBnahmen werden demnach nicht erforderlich.

Einfluss des StraBenverkehrslarms auf die Hotelnutzung

Die straBenzugewandte Gebdudefront an der StraBe Ruhrufer (Ostfassade des Hotels)
liegt im Larmpegelbereich IV. Fir Wohn- und Ubernachtungsrdume sind Fenster der
Schallschutzklasse 3 erforderlich. Die Nord- und Sddfassenden liegen im Larmpegelbe-
reich III, hier sind fir Wohn- und Ubernachtungsrdume Fenster der Schallschutzklasse 2
erforderlich.

Um den Hotelgasten eine ungestdrte Nachtruhe zu gewahrleisten, werden gutachterlich
Fenster der jeweils nachsthéheren Schallschutzklasse empfohlen.

Die derzeitig aktuelle Planung sieht eine Erneuerung aller Fenster des Hotels mit Fenstern

der Schallschutzklasse 4 vor.

Fir die Ubernachtungsrdume mit Fenstern ausschlieBlich zur Siid-, Ost- und Nordseite
werden zudem schallgedammte Liftungseinrichtungen vorgeschlagen.
Dieser Empfehlung soll dahingehend gefolgt werden, dass die Schlafraume an das ge-

plante hausinterne Liftungssystem angeschlossen werden.

Weitere LarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

5 Kosten der RealisierungsmaBBnahmen

Im Zusammenhang mit der Realisierung der Planung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes sind Kosten zu Lasten der Stadt Miilheim an der Ruhr nicht vorgesehen.
Weitere Details und die zeitliche Umsetzung der Planung sind im Durchfihrungsvertrag

geregelt.

6 Stddtebauliche Kenndaten

GréBe des Vorhabengebietes 4.128 m=2

Hotel: mit 62 Betten (23 Doppelzimmer und 16 Einzelzimmer
ohne Restaurant/Gastronomie)

versiegelte Flache ca. 475 m2

Hotelpavillon mit Verbindungsgang ca. 170 m2
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2 Mehrfamilienhauser ( mit je 8 WE)

versiegelte Flache ca. 380 m2

Stellplatzanlagen (mit 21 Stellplatzen)/ Wegeverbindungen /
Funktionsflachen

versiegelte Flache ca. 833 m2

teilversiegelte Flachen der Stellpldtze

ca. 150 m2

Griunflachen ca.2.120 m2

7 Planungsalternativen

Das ehemalige Verwaltungsgebdude der Fa. Pfeifer Drako am Mihlenberg 20 wird nicht
mehr als gewerblich genutztes Verwaltungsgebaude benétigt. Der wirksame Flachennut-
zungsplan weist dem Vorhabengebiet den Nutzungskatalog Wohnbauflache zu. Daher ist
die Alternativenprifung im Rahmen von wohnvertraglichen Nutzungen zu fihren.

Ziel der Planung ist es u.a., das ehemalige Verwaltungsgebaude ohne Eingriffe in die
charakteristische 50er-Jahre-Architektur im Stadtbild zu erhalten. Eine Umnutzung als
Wohngebaude wird durch notwendige Balkon-/Loggienanbauten und bauordnungsrecht-
lich zusatzliche Stellplatze auch eine héhere Stérung der Nachbarbebauung verursachen.
Dartber hinaus eignet sich das ehemalige Verwaltungsgebdude aufgrund der inneren
Konstruktion nicht optimal fur die Gestaltung von zeitgemaBen Wohngrundrissen.

Eine mogliche zuldssige Nutzung des Gebaudes als Handwerksbetrieb sollte ebenfalls vor
dem Hintergrund einer Beeintrachtigung der Nachbarbebauung nicht weiterverfolgt wer-
den.

Aufgrund der eingangs formulierten Ziele der Stadtentwicklung, der exponierten Lage im
Stadtgebiet und der inneren Konstruktion des Baukdrpers eignet sich das ehemalige
Verwaltungsgebdude, im Sinne einer wohnvertraglichen Anschlussnutzung, als Hotel.
Grundsatzliche weitere Planungsalternativen zur hier vorgesehenen Hotelnutzung sind

zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar.

8 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Mit der am 01. Januar 2007 erfolgten Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) ist flr
Bebauungsplane, die der Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden dienen, gemaB §
13 a ,Bebauungsplane der Innenentwicklung" ein besonderes Verfahren vorgesehen. Der
vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht den in § 13 a genannten Vor-
aussetzungen (festgesetzte Grundflache von weniger als 20.000 m2, keine Pflicht zur

Umweltvertraglichkeitsprifung). Entsprechende Bauleitplane unterliegen keiner férmli-
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chen Umweltprifung. Das Erfordernis der Anwendung der Eingriffsregelung entfdllt e-
benfalls. Dennoch sind die umweltrelevanten Auswirkungen zu beachten und werden im

folgenden dargestelit.

8.1 Schutzgut Mensch
Aspekt Larm
Bestandsbeschreibung
Verkehr

Das Vorhabengebiet ist aufgrund des vorherrschenden Verkehrslarms (StraBen- und
Schienenverkehr) der StraBen ,Ruhrufer® (B223) ,Am Schloss Broich™ und der nahen
Kreuzung als larmvorbelastet einzustufen.

Zur Beurteilung des Einflusses der relevanten Gerauschquellen von den umliegenden
StraBen auf das Vorhabengebiet ist das Gutachten ,Gerduschimmissionen durch StraBen-
verkehr und das geplante Hotel ,Am Muhlenberg" in Milheim an der Ruhr® (25.08.2008)
durch den TUV Nord Systems erstellt worden. Diese gutachterliche Untersuchung kommt
zu dem Ergebnis, dass von Gerduschimmissionen durch den Verkehrslarm tagsliber bis
maximal 63 dB im 2.0G des Hotels an der Ostfassade (der RuhrstraBe zugewandet Ge-
bdudefassade) zu rechnen ist. An der Nord- und Siidfassade werden Werte Gber 55 dB
und in Teilabschnitten auch tber 60 dB erreicht. An der Westfassade des Hotels und fir
den Pavillon werden Gerduschimmissionen Uber 50 dB ermittelt. Fir die westlichen bei-
den Wohngebaude liegen die Werte Uberwiegend Uber 50 dB und nur vereinzelt tGber 55
dB.

Nachts nehmen die Werte ab und liegen bei liber 55 dB an der Ostfassade des Hotels und
Uber 50 dB an Nord- und Sudfassade. An der Westfassade, wie auch an den beiden

Wohnhdusern werden Werte gréBer 45 dB ermittelt.

Fluglarm

Das Stadtgebiet von Milheim an der Ruhr ist Flugerwartungsgebiet des Flughafens Dus-
seldorf International. Das zu den Auswirkungen der 2006 erfolgten Routendanderung auf
das Milheimer Stadtgebiet erstellte Gutachten der Gesellschaft flir Luftverkehrsforschung
(GfL) weist aus, dass die geanderte Anflugroutenfihrung der Piste 05 sich in ihren Aus-
wirkungen auf das nordostliche Stadtgebiet (Dimpten) beschrankt. Auf Grundlage dieser
Untersuchung liegt im Vorhabengebiet mit Werten unterhalb von Lpey £ 35 dB(A) keine

nennenswerte Belastung durch Fluglarm vor.

Gewerbelarm
In direkter Nachbarschaft befinden sich Restaurants, ein Friseur und eine Anwaltskanzlei.

Die nachstgelegenen gréBeren gewerblichen Emittenten im weiteren Umfeld des Vorhab-
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engebietes sind die Ruhrtaler Waffelfabrik am Schlossberg, der Betriebshof der Milhei-
mer Verkehrsgesellschaft sowie der Standort der Drahtseilerei Gustav Kocks GmbH & Co
an der TunnelstraBe. Auf der Grundlage der LMP-Daten sind mit Werten von tags =50

dB(A) durch diese Betriebe keine Konflikte zu erwarten.

Bewertung
Verkehrslarm

Das Vorhabengebiet ist larmvorbelastet durch Verkehrslarm der nahegelegenen Stral3en

~Am Schloss Broich" und ,,Ruhrufer® sowie die nahegelegene Kreuzung.
Fluglarm
In der Gesamtbetrachtung flir das Vorhabengebiet liegen keine Hinweise auf weiterge-

hende Belastungen durch Fluglarm vor.

Gewerbeldarm

Gewerbliche Immissionen sind im Vorhabengebiet nicht von Bedeutung.

Entwicklungszustand bei Durchfiihrung der Planung

Einfluss der Hotelnutzung auf die Umgebung

Der Verkehr der umliegenden StraBen wird durch die neue Nutzung nicht nennenswert
verandert.

GemaB der gutachterlichen Untersuchung sind durch den Hotelbetrieb keine Uberschrei-
tungen des Immissionswertes von Allgemeinen Wohngebieten zu erkennen. Damit wird
die Wohnnutzung der Umgebung nicht negativ beeintrachtigt.

Lediglich nachts kann es bei Benutzung der westlichen Stellplatzanlage an der unmittel-
bar angrenzenden Wohnbebauung Am Bahnhof Broich durch Tlrenschlagen der zu par-
kenden Autos zur Uberschreitung kurzzeitiger Geréuschspitzen kommen. Da der Park-
platz nur in Anspruch genommen werden soll, wenn die Stellplatze vor dem Hotel besetzt
sind, wird nur von gelegentlichen, kurzzeitigen Ereignissen mit Spitzenpegeln ausgegan-
gen.

Zudem besagt die Rechtssprechung, dass Uberschreitungen, die durch Gerdusche des
Tlrenschlagens von Autos in Wohngebieten verursacht werden, wohngebietsiblich und

deshalb hinzunehmen sind.

Einfluss des StraBenverkehrslarms auf die Hotelnutzung
Die der RuhrstraBe zugewande Hotelfront (Ostfassade) liegt im Larmpegelbereich IV.
Damit werden fir den ausreichenden Schutz von Wohn- und Ubernachtungsrdumen

Fenster der Schallschutzklasse 3 erforderlich.
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Die Nord- und Siidfassaden liegen im Larmpegelbereich III. Hier sind fiir Wohn- und U-
bernachtungsraume Fenster der Schallschutzklasse 2 ausreichend.
Fir die straBenabgewandte Gebaudefront des Hotels werden keine LarmschutzmaBnah-

men erforderlich.

Fir die Ubernachtungsrdume mit Fenstern ausschlieBlich zur Siid-, Ost- und Nordseite
werden zudem schallgedammte Liftungseinrichtungen vorgeschlagen. Dieser Empfehlung
wird dahingehend gefolgt, dass die Schlafrdume an das geplante hausinterne Liftungs-

system angeschlossen werden.
Weitere LarmschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.
MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-

kungen
Die im Gutachten vorgeschlagenen MaBnahmen zur Schallminderung wurden sowohl in

der Planzeichnung als auch in den textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Die Hotelgaste sollen durch passive SchallschutzmaBnahmen geschiitzt werden, da auf-
grund der vorhandenen Schallausbreitungssituation (lange, tiefer liegende Straen und
groBflachige Einwirkungsbereiche) aktive SchallschutzmaBnahmen wie z. B. Larmschutz-

bauwerke wenig wirksam sind.

Aspekt Erholung und Regeneration

Bestandsbeschreibung

Bis Ende 2007 wurde das Gebaude als Verwaltungsgebaude mit Stellplatzen und Grin-
anlagen genutzt.
Die beiden Gebdude Am Bahnhof Broich werden auch kinftig unverandert zu Wohnzwe-

cken genutzt.

Bewertung
Das Vorhabengebiet befindet sich im Privateigentum und ist deshalb fir die Allgemeinheit

zu Erholungs- und Regenerationszwecken nicht zugéanglich.

Entwicklungszustand bei Durchfiihrung der Planung

Geplant ist die Umnutzung des Verwaltungsgebaudes als Hotel, welches um einen Pavil-
lon, der zu Tagungszwecken genutzt werden soll, erganzt wird. Die beiden Wohngebdude

bleiben unverandert in ihrer Nutzung und ihrem baulichen Zustand.
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Die AuBenanlagen werden bzw. bleiben im Bereich der beiden Stellplatzanlagen, der
Terrasse sowie der Wegeverbindungen versiegelt oder teilversiegelt.

Die Umgestaltung des Grundstlicks sieht einen weitestgehenden Erhalt des bestehenden
Baumbestandes vor. Die verbleibende bzw. entstehende Griinanlage wird mit Anpflan-
zungen und Skulpturen neu gestaltet.

Der Zugang der Flache flur die Allgemeinheit ist auch weiterhin nicht vorgesehen.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-

kungen
Der Versiegelungsanteil der Flache nimmt nur minimal zu. Sollten Eingriffe in den beste-

henden Baumbestand erforderlich werden, so werden diese gemaB Baumschutzsatzung
der Stadt Milheim an der Ruhr durch Ersatzpflanzungen auf dem Grundstlick des Vor-

habengebietes ausgeglichen.

8.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestandsbeschreibung

Entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz und dem Landschaftsschutzgesetz NW sind
Tiere und Pflanzen in ihrer Artenvielfalt zu schiitzen, ihre Lebensraume zu pflegen, zu

entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Das Vorhabengebiet ist weder gemaB FFH-Richtlinie noch gemaB Vogelschutzrichtlinie der
Europdischen Union besonders zu schitzen. Es befindet sich ferner auBerhalb des Land-
schaftsplans der Stadt Midlheim an der Ruhr (vom 28.02.2005). Des Weiteren befinden
sich auch keine geschitzten Biotope gemal3 § 30 BNatSchG bzw. § 62 LG NRW im Ge-
biet.

Aufgrund seiner bisherigen Nutzung zeichnet sich das Vorhabengebiet durch stark
anthropogen Uberpragte Biotoptypen aus.

Der bebaute Flachenanteil des Bestandes betréagt ca. 855 m2 (Hotel und Wohngebaude)
zuzlglich ca. 833 m2 versiegelter und ca. 100 m2 teilversiegelter Flachen und somit ei-
nen Grunanteil von insgesamt ca. 2340 m2. Damit stehen 57% der Grundstilicksflache fir
Tiere und Pflanzen als Lebensraum zur Verfligung, soweit die gartnerische Pflege dies
nicht einschrankt.

Zur Einschatzung der Auswirkungen der Planung auf planungsrelevante Tier- und Pflan-
zenarten, wurde eine entsprechende Potenzialeinschatzung erarbeitet (Hamann & Schul-
te, Umweltplanung - Angewandte Okologie, Gelsenkirchen, 17.03.2009).

Im Rahmen dieser Untersuchung fand am 11.03.2009 eine Gelandebegehung statt.
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Bewertung
Das Vorhabengebiet ist bereits jetzt durch Bebauung gepragt und durch seine Lage im

dicht besiedelten Bereich der Stadt Milheim an der Ruhr hinsichtlich des Lebensraumpo-
tentials flr planungsrelevante Arten vorbelastet. Das Vorhabengebiet besitzt gegenliber
der weiteren Umgebung des Siedlungsbereiches keinen erhéhten dkologischen Wert.

(Durch den derzeitigen Baustellenbetrieb wird eine Ansiedlung stérungsempfindlicher

Vogelarten praktisch ausgeschlossen.)

Teile der Flache werden von ehemaligen Zierrasenflachen eingenommen, eingestreut sind
kleine Geblschgruppen aus Ziergehdlzen. Weiterhin befinden sich einige altere Baume
(Ahorn, Esche, Birke) auf dem Grundstiick.

Das Vorkommen von planungsrelevanten Arten wurde im Rahmen der artenschutzrechtli-
chen Potentialanalyse nicht festgestellt. Dieser Befund dirfte sich aufgrund des sehr ge-

ringen Potentials auch durch vertiefte Untersuchungen nicht andern.

Entwicklungszustand bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung der Planung wird die Bebauung um einen Tagungspavillon sowie eine
Terrasse erganzt und die westliche Stellplatzanlage wird geringfligig verschoben. Damit
nimmt die versiegelte Flache um ca. 170 m2 und die teilversiegelte Flache um ca. 50 m?2
(insgesamt ca. 5%) zu.

Der vorhandene Baumbestand bleibt im Zuge der geplanten BaumaBnahme erhalten.
Lediglich im Bereich des Pavillons kann es zum Wegfall einer Birke kommen. Es handelt
sich um einen doppelstammigen Baum, der an einem Stamm eine ausgefaulte Asthéhle
aufweist. Diese ist allerdings nach oben gedéffnet und daher weder als Quartier fir Fle-
dermause noch als Brutplatz fir Héhlenbriiter geeignet. Weitere Hohlen oder Nester wur-
den nicht festgestellt.

Bei den Ubrigen Gehdlzen tritt kein Konflikt auf, da sie erhalten bleiben.

Am Lebensraumpotential fir planungsrelevante Arten ist keine Veranderung zu erwarten,
diese ist aufgrund der Vorbelastung (geringe GebietsgréBe, raumliche Lage im bebauten
Bereich, bestehende Stéreinflliisse aufgrund der Wohnnutzung, keine bemerkenswerten
vorhandenen Habitatstrukturen) bereits jetzt sehr gering. Auf eine vertiefende Erfassung

planungsrelevanter Arten kann daher verzichtet werden.

Alle europdischen Vogelarten sind besonders geschiitzt und unterliegen dem Zugriffsver-

bot des §42 (1) BNatSchG. Alle im Vorhabengebiet potenziell vorkommenden Vogelarten
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(planungsrelevante Arten nach MUNLVY 2007) sind weit verbreitet, allgemein haufig und

ungefahrdet.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-

kungen
Die Planung sieht einen weitestgehenden Erhalt des Baumbestandes vor. Sollten einzelne

Baume nicht erhalten bleiben kdénnen, werden diese gemaB den Bestimmungen der
Baumschutzsatzung der Stadt Mdlheim an der Ruhr auf dem Grundstick durch Neuan-
pflanzungen ersetzt. Fur diese eventuell erforderlich werdende Gehélzrodung ist das

Landschaftsgesetz NW zu beachten.

8.3 Schutzgut Landschaft

Bestandsbeschreibung

Das Quartier ist durch straBenbegleitende Bebauung gepragt, die iberwiegend zu Wohn-
zwecken genutzt wird. Die vorhandenen Freiflachen dienen dem Parken oder sind als

Grunflachen (Rasenflache und Blumenbeete mit Bdumen und Strauchern) gestaltet.

Bewertung
Das Vorhabengebiet gehdért zum urban gepragten Siedlungsbereich. Besonders schiit-

zenswerte oder nicht ersetzbare Landschaftselemente sind nicht vorhanden.

Entwicklungszustand bei Durchfiihrung der Planung

Die Anderungen aufgrund der Planung begrenzen sich im Wesentlichen auf den Neubau

des Pavillons und sind damit in Bezug auf das Gesamtareal ohne Bedeutung.

8.4 Schutzgut Boden und Wasser

Bestandsbeschreibung

Aufgrund der geringen GréBenordnung der geplanten MaBnahme wurde im Rahmen die-
ses Planverfahrens auf eine eingehende Bodenuntersuchung verzichtet. Die bekannten
Vornutzungen des Grundstlicks geben keinen Hinweis auf einen mdglichen Altlastenver-
dacht.

Im Vorhabengebiet sind weder stehende noch flieBende Gewasser anzutreffen.
Das Vorhabengebiet liegt auBerhalb des Wasserschutzgebietes flir die Trinkwassergewin-

nung.
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Im Bestand sind ca. 43% des Vorhabengebietes versiegelt. Das auf den versiegelten Fla-
chen anfallende Niederschlagswasser wird wie bisher in die vorhandene Kanalisation ge-

leitet.

Bewertung
In Anbetracht der Tatsache, dass es sich bei dem Vorhabengebiet um ein Grundstilick in

zentrumsnaher Lage handelt, ist der versiegelte Anteil relativ gering. Fir die unversie-
gelten Grinbereiche kann von einer weitestgehend intakten naturlichen Bodenfunktion
(Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf, Speicher, Filter und Puffer fir Nahr- und Schad-
stoffe sowie Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen) ausgegangen werden. Gleiches gilt fur

den Wasserhaushalt.

Entwicklungszustand bei Durchfiihrung der Planung

Mit Realisierung der Planung wird im Bereich des Pavillons aufgrund der hier hinzukom-
menden Versiegelung die Boden- und Wasserhaushaltsfunktion gestért. Im Bereich der
westlichen Stellplatzanlage kommmt es aufgrund der Verschiebung der vorhandenen Anla-
ge zu Regenerationen in nunmehr unversiegelten Teilbereichen und zu neuen Storwir-

kungen in neu versiegelten Bereichen. Diese fallen aber insgesamt sehr kleinrdumig aus.

Bodengefahrdende Auswirkungen gehen vom Vorhaben nicht aus. Auch stellt es keine
Gefahrdung flr das Grundwasser dar. Die gesetzlichen Grundlagen zum Umgang mit den

Schutzgltern Boden und Wasser werden eingehalten.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-

kungen
Die Planung sieht eine Minimierung des erforderlichen Eingriffs in bisher intakte Boden-

strukturen vor.

8.5 Schutzgut Klima und Luft

Bestandsbeschreibung

Klima

Das Untersuchungsgebiet gehért zum maritimen Klimabereich. Es ist gekennzeichnet
durch milde, regenreiche Winter und meistens feuchte, relativ kiihle Sommer mit gleich-
maBig Uber das Jahr verteilten Niederschlagen. Die durchschnittlichen Niederschlage lie-
gen bei ca. 829 mm. Die regenreichsten Monate sind im langjahrigen Mittel der Juli und

der August (Geologisch Landesamt 1986).



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Begriindung 21
~Hotel am Mihlenberg - M 20(v)"

Flr das Stadtgebiet von Miilheim an der Ruhr liegt eine Gesamtklimaanalyse (KVR 2003)
vor, in der das Vorhabengebiet als ,Lastraum der Uberwiegende dicht bebauten Wohn-
und Mischgebiete" dargestellt wird. Diese Areale gelten als klimatisch maBig belastete
Bereiche.

Folgende Planungshinweise werden genannt: ,weitere Verdichtung vermeiden, Bioklima-
tische Entlastung durch aufgelockerte Bauweise, keine massigen Gebaude-Komplexe,
Durchgrinungsgrad erhalten und vergréBern z.B. durch Baumpflanzungen und Innenhof-
begriinungen, Begrinung im StraBenraum und auf Privatgeldande. Weitere Mdglichkeiten
bestehen durch Dach- und Fassadenbegriinung und Blockinnenhofentkernung, -entsiege-

lung. Reduktion der Emission und der Versiegelung besonders des Kfz-Verkehrs".

Luft

Konkrete Aussagen zur lufthygienischen Situation im Plangebiet liegen nicht vor. Die an-
grenzende RuhrstraBe weist mit ca. 19.000 DTV ein hohes Verkehrsaufkommen auf, auf-
grund der lockeren Bebauungsstruktur sind aber keine hohen Immissionsbelastungen
festgestellt worden.

Deutlich verbessert wird die Situation sicherlich durch die weiten Freirdume der 6stlich
liegenden Ruhr/Ruhrauen, die als Kaltluftsammelgebiet und Frischluftschneise die Innen-

stadt von Milheim durchzieht.

Bewertung
Es wird davon ausgegangen, dass sich der mit 43 % relativ geringe Versiegelungsgrad

des Grundstiicks, der vorhandene groBe Baumbestand sowie die nahen 6stlich gelegenen
Ruhrauen als Kalt- und Frischluftschneise positiv auf die klimatische und lufthygienische

Gesamtsituation des Vorhabengebiets auswirken.

Entwicklungszustand bei Durchfiihrung der Planung

Der mit der Planung neu hinzukommende Pavillon ist ein 1-geschossiger Baukdrper von
geringer Hohe und Ausdehnung. Die versiegelte Flache im Vorhabengebiet erhéht sich
mit Realisierung des Baukdrpers um 170 m2 bzw. 4% und um ein weiteres Prozent auf-

grund von neu hinzukommenden teilversiegelten Flachen.

Durch das Bauvorhaben ist keine nennenswerte Erhdhung der Immissionsbelastung und
damit far das Schutzgut Luft und keine mafBgebliche Verschlechterung der klimatischen
Gegebenheiten (Schutzgut Klima) zu erwarten.

Bedingt durch die vorhandene Bebauungsstruktur ist mit Auswirkungen lediglich auf das

unmittelbare Umfeld der MaBnahme zu rechnen.
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MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-

kungen
Die Planung berticksichtigt eine Minimierung der Versiegelung und einen gréBtmadglichen

Erhalt der vorhandenen Baume. Sollten einzelne Baume nicht erhalten bleiben kénnen,
so werden sie nach den Vorgaben der Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an der Ruhr
durch Ersatzpflanzungen auf dem Grundstiick ausgeglichen.

Durch ein neue, aufwertende grinordnerischen Gestaltung der Griinanlagen nach Ab-
schluss der BaumaBnahmen, ist mit einem positiven Beitrag flr die klimatischen Verhalt-

nisse zu rechnen.

8.6 Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Bestandsbeschreibung

Unter Kultur- und sonstige Sachgulter sind Objekte zu verstehen, die von gesellschaftli-
cher Bedeutung sind. Das Verwaltungsgebaude wird aufgrund seiner Lage und Architek-
tur als ein solches Gebdude angesehen, auch wenn es nicht unter ,Denkmalschutz" steht.

Aus diesem Grunde soll seine AuBenfassade weitestgehend erhalten bleiben.

Entwicklungszustand bei Durchfiihrung der Planung

Die vorgesehenen Anderungen von Fenstern und Dachaufbauten werden so vollzogen,
dass sie das Erscheinungsbild insgesamt nicht negativ beeintréachtigen. Sie sind erforder-
lich, um den zeitgerechten Anforderungen des Schallschutzes und der Energieeinsparung
gerecht zu werden.

Der Dachausbau zu einem Mansarddach fligt sich in die vorhandene Bebauung der Um-

gebung ein.

Damit kann eine Stérung des Schutzgutes Kultur- und Sachgiter durch die Realisierung

der Planung ausgeschlossen werden.

9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach dem Baugesetzbuch zu betrachtenden Schutzgliter beeinflussen sich gegensei-
tig in unterschiedlichem MaBe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern
sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexen Wirkungszusammen-
hangen unter den Schutzgitern zu betrachten.

Besondere Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht bekannt. Die bestehenden wurden in den oben stehenden Beschreibungen

mit aufgefihrt und bedirfen deshalb hier keiner weiteren Ausfiihrung.
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10 Zusammenfassung der Ergebnisse

Im Vorhabengebiet soll ein bestehendes Verwaltungsgebaude in ein Hotel umgenutzt und
um einen Pavillon erganzt werden. Zudem wird eine bestehende Stellplatzanlage gering-
flgig verschoben.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch kénnen zum Aspekt Larm keine negativen Beein-
trachtigungen nachgewiesen werden. Fir die Hotelgdste kénnen gesunde Wohnbedin-
gungen nachgewiesen werden. Auch eine Beeintrachtigung der bestehenden Wohnnut-
zung im Vorhabengebiet und der direkten Nachbarschaft durch die neue Nutzung kann
nicht nachgewiesen werden.

Bezliglich des Aspektes Erholung und Regeneration ist das Vorhabengebiet von geringer
Bedeutung, da es sich in Privatbesitz befindet und fiir die Allgemeinheit nicht zuganglich
ist. Dies wird sich durch die Planung nicht andern.

Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen weist der Bestand keine besonders schitzenswer-
ten Arten auf. Auch besondere Landschaftselemente sind nicht vorhanden. Aufgrund der
geringen Ausdehnung der geplanten MaBnahme werden sich im Vergleich zur Ist-
Situation keine bedeutenden Anderungen ergeben. Dies trifft auch fiir das Ort- und Land-
schaftsbild zu. Der kleine Anbau des Pavillons figt sich harmonisch in die ndhere Umge-
bung ein.

Fiar die Schutzgliter Boden und Wasser kénnen aufgrund der geringen raumlichen Aus-
dehnung der geplanten MaBgabe keine bedeutenden Beeinflussungen erwartet werden.
Ein Altlastenverdacht besteht nicht. Eine neue Gefahrdung geht von der Planung nicht
aus.

Bezlglich der Schutzgiter Klima und Luft werden ebenfalls, wenn Uberhaupt nur sehr
geringe und kleinrdumige Beeinflussungen erwartet.

Das ehemalige Verwaltungsgebdude (Baujahr 1953) hat aufgrund seines Standortes und
seiner Architektur eine Bedeutung flir seine Umgebung und damit auch bezlglich des
Schutzgutes Kultur und Sachgiter. Aus diesem Grund soll die Fassade des Gebaudes un-
verandert erhalten bleiben. Die erforderliche Erneuerung der Fenster und der Dachumbau
kénnen ohne negative Auswirkung auf das Gesamterscheinungsbild des Gebaudes und

seiner Umgebung realisiert werden.

Nach dem derzeitigen Planungs- und Kenntnisstand ergeben sich bei der Umsetzung des

geplanten Vorhabens insgesamt keine bedeutenden Beeintrachtigungen.
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Projektbeschreibung Konferenzpavillon

Der Vorhabentrager, die AP-Verwaltungs-GmbH & Co. KG beabsichtigt, das 1953 errich-
tete und bis Ende 2007 als Verwaltungsgebdude genutzte Gebaude des Unternehmens
Drahtseilerei Gustav Kocks, heute Pfeifer Drako, einer neuen Nutzung als Business-Hotel

Garni zuzufihren.

Ergdnzend zum ehemaligen Verwaltungsgebdude (Hotel) wird - in die Gartenanlage in-
tegriert - ein Pavillon mit 2 Tagungsraumen errichtet. Dieses Gebdude wird I-geschossig
mit einem Grundriss von 12,14 m x 12, 14 m und einem flach geneigten Pyramidendach
errichtet. Die Anbindung an das Hauptgebaude erfolgt Uber einen verglasten Verbin-
dungsgang.

In seiner Gestaltung wird der Pavillon dem Hotel angepasst. Somit wird die Fassade in
rotem Klinker und das Dach als Zinkblechdach ausgebildet. Als Fenster sind Aluminium-
fenster vorgesehen und der Verbindungsgang wird ebenfalls als Aluminium-

Glaskonstruktion ausgebildet.

Projektdaten

Gebaudeart Konferenzpavillon

Nutzung 2 Konferenzraume fir jeweils ca. 18 Personen

Geschossigkeit I

GebaudemaBe ca. 12,14 m x 12,14 m
Unterkellerung nein

Grindung Streifenfundamente
Fassade Roter Klinker

Fenster / Verbindungsgang |Aluminiumfenster / Aluminium-Glas-Konstruktion

Dachform flach geneigtes Pyramidendach, ohne Dachaufbauten

Dacheindeckung Zinkblech
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1. Vorbemerkung

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklarung beizufl-
gen, woraus hervorgeht, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange beriicksich-
tigt worden sind und aus welchen Grinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriften,

in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde.

Westlich der Innenstadt von Milheim an der Ruhr im Ortsteil und der Gemarkung Broich
soll das 1953 errichtete und bis Ende 2007 als Verwaltungsgebdaude genutzte Gebaude
des Unternehmens Drahtseilerei Gustav Kocks, heute Pfeifer Drako, einer neuen Nutzung
als Business-Hotel Garni zugeflhrt werden. Der Bauantrag flir die Umbauten und Umnut-
zung liegt genehmigt vor und die Bauarbeiten sind zwischenzeitlich weit vorangeschrit-
ten.

Ergdnzend zum ehemaligen Verwaltungsgebaude (Hotel) wird - in die Gartenanlage in-
tegriert - ein Pavillon mit 2 Tagungsraumen errichtet und eine bestehende Stellplatzan-
lage geringfligig verschoben. Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser MaBnahme dient
dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan , Hotel am Mihlenberg - M 20 (v)".

Die ebenfalls auf dem Grundstiick befindlichen beiden Wohnhauser sollen unverandert in
ihrem Bestand gesichert werden.

Das Grundstick wird durch die bestehenden, angrenzenden StraBen ,Mihlenberg"™ und

»~Am Bahnhof Broich™ erschlossen.

2. Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Hotel am Muhlenberg - M 20 (v)" wird nach §
13a BauGB als ,Verfahren der Innenentwicklung" im vereinfachten Verfahren durchge-
fuhrt. Danach wird im Rahmen des Verfahrens keine formliche Umweltprifung erforder-
lich. Auch das Erfordernis der Anwendung der Eingriffsregelung entfadllt. Dennoch wurden
die umweltrelevanten Auswirkungen untersucht und im Anschluss an die Begriindung

zusammengestellt und gewertet.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass bei Realisierung der Planung im Hinblick
auf den Natur- und Landschaftshaushalt keine erheblichen Umweltauswirkungen zu er-
warten sind. Ebenso sind keine nachteiligen Umweltauswirkungen aufgrund sich negativ
verstarkender Wechselwirkungen zwischen den Umweltmedien zu erwarten.

Der durch Realisierung der Planung bedingte Verlust von Vegetation durch Zunahme an

versiegelter Flache hat aufgrund Kleinteiligkeit (170 m2 fur Pavillon und Verbindungsgang
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und ca. 50 m?2 an teilversiegelter Flache) allenfalls sehr kleinrdumige Auswirkungen auf
das Schutzgut Klima. Das Schutzgut Tiere und Pflanzen wird nach der Potentialeinschat-
zung fir planungsrelevante Tier- und Pflanzenarten nicht beeintrachtigt.

Eine erhebliche Beeintréachtigung der menschlichen Gesundheit, etwa durch Verkehrslarm
ist nicht zu erwarten. Dies gilt sowohl flir zukiinftige Besucher des Hotels, wie auch fir

die Anwohner / Nachbarn aufgrund der Nutzungsénderung zum Hotelbetrieb.

Grundsatzlich bleibt festzuhalten, dass die Planung in der Lage ist, den Ansprichen ge-

sunder Wohnverhaltnisse gerecht zu werden.

o Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch (Larm, Abfallentsorgung, Altlasten, Erho-
lung und Regeneration) sind durch die Planung keine negativen Wirkungen zu be-
firchten.

Der auf das Vorhabengebiet wirkende Verkehrslarm kann mittels entsprechender
SchallschutzmaBnahmen an den besonders betroffenen Fassaden mit Fenstern der
Schallschutzklasse 3 und dem Anschluss der betroffenen Schlafraume an das ge-
plante hausinterne Liftungssystem gemindert werden.

Eine Mehrbelastung der Umgebungsbebauung durch hinzukommende Verkehre ist
nicht zu erwarten.

Die Abfallentsorgung ist gewahrleistet. Ein Altlastenverdacht besteht nicht. Das
Grundstiick ist und bleibt fiir die Offentlichkeit nicht zugénglich. Die Fernwirkung der
»Grinanlage" auf die Nachbarschaft wird durch die geringe hinzukommende versie-

gelte Flache des Pavillons nicht maBgeblich verdndert.

o Fur die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen sowie die biologische Vielfalt und die pla-
nungsrelevanten Tier- und Pflanzenarten sind keine erheblichen und nachteiligen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das Vorhabengebiet ist bereits vor Realisierung der MaBnahme durch Bebauung ge-
pragt und durch seine Lage im dicht besiedelten Bereich der Stadt Milheim an der
Ruhr hinsichtlich des Lebensraumpotentials fir planungsrelevante Arten vorbelastet.
Das Vorhabengebiet besitzt gegentber der weiteren Umgebung des Siedlungsberei-

ches keinen erhéhten dkologischen Wert.

Durch die BaumaBnahme kann evtl. eine Birke in ihrem Bestand nicht gesichert
werden. Dieser Baum weist keine Hohlen oder Nester auf. Am Lebensraumpotential
fur planungsrelevante Arten ist keine Veranderung zu erwarten, diese ist aufgrund
der Vorbelastung des Gebietes bereits jetzt sehr gering. Auf eine vertiefte Erfassung
planungsrelevanter Arten kann daher verzichtet werden. Bezlglich evtl. Gehdlzro-

dungen ist das Landschaftsgesetz NW zu beachten.
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o Das Vorhabengebiet wird durch seine Bebauung und das urbane Umfeld gepragt.
Der neu geplante Pavillon ist deshalb in Bezug auf seine Wirkung auf die weitere
Umgebung zu vernachldssigen. Damit wird das Schutzgut Landschaft nicht nega-

tiv beeinflusst.

0 Schutzgut Boden: Im Bestand sind ca. 57 % des Vorhabengebietes unversiegelt.
Fir diese Grunbereiche kann von einer weitestgehend intakten natlrlichen Boden-
funktion ausgegangen werden. Mit der Planung wird dieser Anteil um ca. 170 m2 flr
den Pavillon mit Verbindungsgang zum Hotel und ca. 50 m2 teilversiegelte Flache
durch die leicht verschobene neue westliche Stellplatzanlage reduziert. Dies ent-
spricht insgesamt einer Zunahme der versiegelten Flachen um 5%. Das anfallende
Niederschlagswasser soll wie bisher in die vorhandene Kanalisation abgeleitet wer-
den.

Aufgrund dieses geringen Anteils kann von keiner wesentlichen Beeintrachtigung
des Schutzgutes Boden ausgegangen werden. Bodengefahrdende Auswirkungen ge-

hen vom Vorhaben nicht aus. Ein Altlastenverdacht besteht nicht.

o Fur die Planung bleibt ebenfalls festzustellen, dass die gesetzlichen Vorsorgegrund-
satze zum Umgang mit dem Schutzgut Wasser erflillt sind.
Im Vorhabengebiet sind weder stehende noch flieBende Gewasser vorhanden. 57%
des Grundstiicks sind im Bestand unversiegelt. Der durch die Realisierung der ge-
planten MaBnahme hinzukommende versiegelte Anteil ist mit ca. 5 % sehr gering.
Das auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser wird wie bisher in

die vorhandene Kanalisation abgeleitet.

o0 In Bezug auf das Schutzgut Luft und Klima hat die geplante Bebauung keine we-
sentlichen Auswirkungen auf die unmittelbare lokalklimatische Situation. Durch die
geplante Bebauung wird der Freiflachenanteil des Vorhabengebietes gegeniber dem
Bestand um ca. 5 % und damit nicht relevant verandert. Eine Dachbegriinung des
Pavillons wird nicht gewinscht, nach Abschluss der BaumaBnahmen wird aber die

bestehende Grinanlage aufgewertet.

0 Mit der Planung werden keine Baudenkmaler beeintrachtigt. Das Schutzgut Kultur-

und Sachgiiter ist deshalb nicht betroffen.

3. Ergebnisse der Behordenbeteiligung

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trdger offentlicher

Belange gem. § 4 BauGB wurden seitens der MEG, der Berufsfeuerwehr, des Staatlichen
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Kampfmittelbeseitigungsdienstes (Bez. Reg Dusseldorf) und der Behinderten Koordinato-
rin Anregungen geauBert, die in der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen
Berlicksichtigung fanden.

Die Anregungen vom Ruhrverband, unitymedia, der medl, des RWW und der Unteren
Bodenschutzbehdrde wurden zur Kenntnis genommen, sie fiihrten nicht zu einer Ande-

rung der Planung.

Seitens des Amtes flir Umweltschutz wurden die im Rahmen der Beteiligungen der
Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 BauGB vorgebrachten Anregun-
gen zum Punkt Natur und Landschaft berlicksichtigt. Den Anregungen zum Larmschutz
wurde dahingehend gefolgt, dass graphische und textliche Festsetzungen aufgenommen
wurden und zudem das Vorhabengebiet als ,larmvorbelastet® gekennzeichnet wird. Den
Anregungen zu Klima und Lufthygiene wurde im Bezug auf ihre Darstellung im Rahmen
der Begrindung (Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen) gefolgt. Sie
filhrten aber nicht zu einer Anderung der Planung (Dachbegriinung).

Die im Rahmen der Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange
gem. § 4 BauGB vorgebrachte Anregung der Berufsfeuerwehr wurde zur Kenntnis ge-

nommen, sie fllhrte nicht zu einer Anderung der Planung.

4. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung geméaB § 3

BauGB wurden seitens der Blrgerinnen und Blrger keine Anregungen vorgebracht.

5. Begriindung der gewahlten Planungsalternative

Das ehemalige Verwaltungsgebdude der Fa. Pfeifer Drako am Muhlenberg 20 wird nicht
mehr als gewerblich genutztes Verwaltungsgebaude bendétigt. Der wirksame Flachennut-
zungsplan weist dem Vorhabengebiet den Nutzungskatalog Wohnbaufldche zu. Daher ist
die Alternativenprifung im Rahmen von wohnvertraglichen Nutzungen zu fihren.

Ziel der Planung ist es u.a., das ehemalige Verwaltungsgebdaude ohne Eingriffe in die
charakteristische 50er-Jahre-Architektur im Stadtbild zu erhalten. Eine Umnutzung als
Wohngebaude wird durch notwendige Balkon-/Loggienanbauten und bauordnungsrecht-
lich zusatzliche Stellplatze auch eine héhere Stérung der Nachbarbebauung verursachen.
Darliber hinaus eignet sich das ehemalige Verwaltungsgebaude aufgrund der inneren

Konstruktion nicht optimal fir die Gestaltung von zeitgemaBen Wohnungsgrundrissen.
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Eine mogliche zulassige Nutzung des Gebdudes als Handwerksbetrieb sollte ebenfalls vor
dem Hintergrund einer Beeintrachtigung der Nachbarbebauung nicht weiterverfolgt wer-
den.

Ziel der Stadtentwicklung ist es, die im Nahbereich vorhandenen lberregionalen Freizeit-
und Veranstaltungseinrichtungen, wie die Stadthalle mit nheuem Kongresszentrum, den
Veranstaltungsbereich SchloB Broich, die Freizeitbereiche MUGA und Ruhr mit Wasser-
bahnhof, das Haus Ruhrnatur sowie den Ruhrtal Rad- und Wanderweg durch dieses Busi-
ness-Hotel im 4-Sterne-Bereich stadtraumlich und funktional zu erganzen.

Die geplante Hotelnutzung lasst sich optimal in das vorhandene Verwaltungsgebdude der
Firma Pfeifer Drako integrieren, sie ist wohngebietvertraglich und gliedert sich zudem
harmonisch in das gewachsene Stadtbild ein.

Grundsatzliche weitere Planungsalternativen zur hier vorgesehenen Hotelnutzung sind

zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar.
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Hiermit wird bestitigt, dass die vorgehefteten, vom Planungsausschuss der Stadt am 09.12.2008
gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begriindung (Entwurfsfassung) Bestandteil der Urkunde
fiir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem Planentwurf in der Zeit vom 09.01.2009 bis
einschlieBlich 09.02.2009 offentlich ausgelegen haben. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich
auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 14.07.2009

Die Oberbiirgermeisterin

- Amt fp}rfgjéﬁdaé-i{énmanagement, Vermessung, Kataster und Wohnbauftrderung -

Hiermit wird bestitigt, dass die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 18.06.2009 beschlossenen
Festsetzungen durch Text nebst Begriindung (Satzungsfassung) Bestandteil der Urkunde fiir diesen
Bebauungsplan sind. Dem Bebauungsplan ist eine zusammenfassende Erklirung beigefiigt. Die
rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 14.07.2009

Die Oberbiirgermeisterin
- Amt‘.‘ﬁri’l"f:é%eodd‘téﬁﬁ‘:anagement, Vermessung, Kataster und Wohnbaufbrderung -
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