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1 Raumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Altstadt II und der Gemarkung Milheim nérdlich
des Milheimer Hauptbahnhofes. Die Milheimer Innenstadt sowie der Hauptbahnhof sind
fuBlaufig zu erreichen. Das Plangebiet wird im Norden durch die HeiBener Strale, im Os-
ten durch die VereinstraBe, im Siiden durch die ParallelstraBe und im Westen durch die
westliche StraBenbegrenzungslinie des ,Kléttschen™ begrenzt. Es umfasst die Flurstiicke
48-50, 52-60, 62, 63, 67, 71, 75-79, 125, 126, 177, 178, 309 und 328 aus Flur 26 und

27 mit insgesamt ca. 1,68 ha.

Bei der vorhandenen Bebauung am Kléttschen handelt es sich zum Teil um eine durch
Licken unterbrochene, ansonsten aber geschlossene Blockrandbebauung. Der Kléttschen
selbst wird insgesamt von Wohnbebauung dominiert, wobei sich im Siden das nicht
mehr genutzte Gebaude der Landeszentralbank befindet. Im Norden - hier insbesondere
auf der westlichen Seite — haben sich gewerbliche Nutzungen, wie ein Sanitarhandwerks-
betrieb, eine Autoglaserei, eine Fahrschule, eine Pizzeria und eine Apotheke angesiedelt.
Die hauptsachlich aus Grinderbauzeiten und Gebduden aus den 1950er Jahren beste-
hende Bebauung ist Uberwiegend dreigeschossig, vereinzelt ein- bis zwei-, aber auch
viergeschossig.

Die Blockrandbebauung an der HeiBener Stral3e ist gepragt durch eine Gberwiegend III-
geschossige Wohnbebauung aus der Griinder- und Nachkriegszeit. Eine Firma fir Elekt-
rotechnik ist hier ebenfalls ansassig.

Im westlichen Bereich der VereinstraBe befinden sich ein III- geschossiges Wohngebaude
aus der Grinderzeit sowie zwei eingeschossige Siedlungshduser. Daran angrenzend be-
findet sich die katholische Tageseinrichtung ,Arche fiir Kinder* der Gemeinde Sankt En-

gelbert, die in Blrocontainern untergebracht ist.

Neben der direkten Verkehrsanbindung an die &ffentlichen StraBen Kldttschen und Hei-
Bener StraBe bestehen fiir das Plangebiet durch die unmittelbare Nahe zum Hauptbahn-
hof sehr gute Anbindungen an das &6ffentliche Personen-Nahverkehrsnetz durch diverse
Bus- und StraBenbahnlinien, die U-Bahn, S-Bahnen und Regionalverkehrsziige.

Die Uberoértliche Anbindung ist durch die HeiBener StraBe und die ParallelstraBe sicherge-
stellt.

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zur Milheimer Innenstadt ist die Versorgung des Plan-
gebietes mit Gitern des taglichen und mittelfristigen Bedarfs ausreichend abgedeckt.
Sonstige 6ffentliche Einrichtungen, Schulen und Kindergéarten sind in der Innenstadt e-

benfalls vorhanden.
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2 Planungsrechtliche Situation / Vorgaben

2.1 Gebietsentwicklungsplan (GEP)
Im Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) vom 15.12.1999 wird das Plangebiet als allgemei-
ner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. In diesen Bereichen sollen die Kommunen vor-

rangig die Wohnnutzung sichern und Funktionsmischungen starken.

2.2 Raumlich-funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)

Im Raumlich-Funktionalen Entwicklungskonzept der Stadt Milheim an der Ruhr vom
19.06.1984 ist das Plangebiet als Kernbereich des Siedlungsschwerpunktes Stadtmitte
dargestelit.

2.3 Flachennutzungsplan (FNP) / Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr vom
15.03.2005 stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar.

Der zur Zeit in der Aufstellung befindliche regionale Flachennutzungsplan stellt das Plan-

gebiet ebenfalls als gemischte Bauflache dar.

2.4 Bauleitpldane
Das Plangebiet liegt teilweise im Geltungsbereich von folgenden rechtskraftigen Bauleit-

pléanen:

« Rechtskréftiger Bebauungsplan fir den Bereich ,Nordring® (Verfahrensbezeichnung
Innenstadt 1 h) vom 22.10.1976 - setzt fur den sudlichen Bereich des Plangebietes

,Offentliche Verkehrsflache" fest

+ Rechtskraftiger Durchflihrungsplan Nr. 11 - Mllheim - Mitte, férmlich festgestellt am
11.02.1957 - (legt Flachenaufteilungen, Fluchtlinien und Bauzonen fest)

« Rechtskraftiger Durchflihrungsplan Nr. 11/I — Mldlheim - Mitte, férmlich festgestellt
am 08.10.1963, - er trifft keinerlei rechtliche Festlegungen flir das Verfahrensgebiet

und braucht deshalb nicht aufgehoben zu werden

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Kléttschen - Innenstadt 32" sollen die bisherigen
Festsetzungen der o.g. Bauleitplane, soweit diese durch den Geltungsbereich erfasst

sind, aufgehoben werden.
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3 Ziele und Zwecke der Bauleitplanung

3.1 Anlass zur Planaufstellung

Der Planungsausschuss hat am 11.12.2001 das Verkehrskonzept Innenstadt beschlossen.
Der Kloéttschen soll nun als HauptverkehrsstraBe mit Zweirichtungsverkehr ausgebaut
werden. Durch die Neugestaltung der Verkehrsflache mit 6ffentlichen Parkplatzen und mit
einer neuen Baumbepflanzung soll eine gestalterische Aufwertung des StraBenzugs Klott-
schen erzielt werden. Eine Erweiterung des StraBenraumprofils in ostliche Richtung um
ca. 6 m ermdglicht diesen Ausbau. Zur Realisierung dieser MaBnahme wurde ein GroBteil
der Grundsticke auf der 6stlichen StraBenseite des Kléttschen durch die Stadt erworben

und bereits niedergelegt.

Im Rahmen der Neugestaltung des offentlichen StraBenraumes des Kldttschen sollen
auch durch eine Neubebauung die 6stlich angrenzenden freien Baugrundstiicke mit einem

neuen Wohnraumangebot tUberplant werden.

Diese neue Wohnbebauung soll zu einer nachhaltigen, sozial stabilisierenden Wirkung
beitragen und einen positiven Impuls auf den Stadtteil Eppinghofen und das Quartier

auslosen.

Der Bebauungsplan soll im Verfahren gemaB § 13 a BauGB ,Bebauungspléne der Innen-
entwicklung® durchgeflihrt werden. Die Anwendung dieses Verfahrens ist méglich, da es
sich bei der Planung um die Wiedernutzbarmachung einer Fldche handelt. Die weiteren
Voraussetzungen, eine festgesetzte Grundflache von weniger als 20.000 m2, keine Pflicht
zur Umweltvertraglichkeitsprifung und keine Anhaltspunkte fiir Beeintrachtigungen von
Flora-Fauna-Habitat- und Vogelschutzgebieten, sind ebenfalls gegeben.

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, erschlossene Innenbereiche bzw. bisher
anderweitig genutzte Flachen im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung einer neuen

Nutzungen zuzufiihren und so Freifldchen im AuBenbereich zu schitzen.

3.2 Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

In Anlehnung an die vorhandene Umgebungsbebauung und die benachbarte Struktur
wird als grundsatzliche Nutzung ein ,,Wohngebiet" festgesetzt. Der exakte Nutzungsmix
wird im weiteren Verfahren noch konkretisiert. Mit der Realisierung der Bebauungspla-

nung werden folgende Ziele angestrebt:

« Schaffung einer maximal III-geschossigen Wohnbebauung in Form von Wohnhdofen

+ Schaffung von Platzen / Grinflachen zum Verweilen
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« Schaffung von FuBwegen innerhalb des neuen Quartiers

+ Schaffung von Baurecht fir einen Kindergarten an der VereinstraBe.

Dem Zielplan liegt der stadtebauliche Entwurf des Architekturbiros Stahm aus Braun-
schweig zugrunde.

Das Konzept sieht einen Gebdudetypenmix von Stadthdusern mit eigenem Garten, ge-
stapelte Maisonetten mit Garten bzw. Dachterrassen bis hin zu kleinen Geschosswohnun-
gen vor, die als Wohnhofe angeordnet werden sollen. Aufgrund der Vielfalt an unter-
schiedlichen Wohnformen kdnnen verschiedene Zielgruppen wie junge Familien, Paare,
Singles und auch altere Menschen angesprochen werden. Die Anordnung der Gebaude
ermoglicht im Inneren die Errichtung von insgesamt drei Wasserhdofen.

Das Konzept sieht als Standort fir den ruhenden Verkehr die Anordnung einer Tiefgara-
ge, die Uber den Kléttschen erschlossen wird, vor.

Abweichend zum urspriinglichen Konzept hat der Planungsausschuss in seiner Sitzung
am 04.11.2008 beschlossen, bei der weiteren Planung auf die Errichtung von Wasserho-
fen zu verzichten und alternativ daflir Platzflachen - auch vor dem Hintergrund des ge-
planten Mehrgenerationenwohnens - vorzusehen.

Die geplanten Wohnhofe sollen als Gebduderiegel zu den angrenzenden StraBen so ange-
ordnet werden, dass sie den Block andeutungsweise schlieBen und im Inneren des Blocks
Platze zum Verweilen oder Grinflachen entstehen kénnen. Zum Kléttschen und zur Pa-
rallelstraBe hin sollen die Gebaude geschlossen mit Wintergarten errichtet werden und

kdnnen somit als Larmpuffer dienen.

4 Stddtebauliche Kenndaten

GréBe des Plangebietes: ca. 16.800 m2
Wohnbauflache geplant: ca. 2.170 m2
Offentliche Verkehrsflache (Bestand): ca. 2.830 m?2
Offentliche Verkehrsflache (Planung): ca. 760 m2

5 Umweltbelange und Auswirkungen auf die Planung

Da dieser Bebauungsplan im Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefihrt wird, kann auf
eine formliche Umweltprifung verzichtet werden. Somit entfallt auch das Erfordernis zur
Anwendung der Eingriffsregelung i.S.v. § 1 a BauGB. Dennoch sind die umweltrelevanten

Auswirkungen zu beachten und entsprechend zu wirdigen.

5.1 Baumschutz / Artenschutz
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Fir bestehende Baume, die nach der Baumschutzsatzung geschiitzt sind und die nicht
erhalten werden kdnnen, ist entsprechender Ersatz vorzusehen. Darlber hinaus sind die
artenschutzrechtlichen Belange gemaB § 19 und § 42 BNatSchG im Bauleitplanverfahren

zu bertcksichtigen und ein artenschutzrechtlicher Beitrag zu erstellen.

5.2 Altlasten
Im Rahmen einer Gefahrdungsabschatzung ist im weiteren Verfahren zu prifen, ob ein

Altlastenverdacht vorliegt.

5.3 Klima

Nach der Klimaanalyse der Stadt Milheim an der Ruhr aus dem Jahr 2003 befindet sich
das Plangebiet im Lastraum der hochverdichteten Innenstadt d.h. extremes Stadtklima
kann zu Austauschproblemen mit hohen Schadstoffanreicherungen und belastendem Bio-
klima fihren. Folgende Planungshinweise werden empfohlen: Reduktion der Schadsto-
femmissionen - besonders des Kfz-Verkehrs, Erhaltung von Belliftungsschneisen, Begri-
nung von StraBenrdumen und Innenhéfen, Erhalt und Ausbau der Grin- und Freiflachen,
keine weitere Versiegelung, Entsiegelung sowie Begriinung von Dachern und Fassaden,

Férderung des Luftaustausches.

5.4 Vorkehrungen zum Schutz vor Gerauscheinwirkungen / Immissions-
schutz

Gerduscheinwirkungen von auBBen auf das Plangebiet sind durch den StraBenverkehrs-

larm von den direkt angrenzenden StraBen: Klbéttschen, HeiBener StraBe, VereinstraBe

und ParallelstraBe zu erwarten. Dariber hinaus sind Larmemmissionen durch den Schie-

nenverkehr des angrenzenden Hauptbahnhofes zu erwarten. Genauere Untersuchungen

werden hierzu im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens erfolgen.

6 Planungsalternativen

Ingesamt wurden mehrere Wohnbaukonzepte durch drei Architektenblros erarbeitet, die
unterschiedliche Ldésungen zur neuen Bebauungsstruktur, zum Nutzungsmix und zur
stadtebaulichen Dichte lieferten. Von einer geschlossenen, mehrgeschossigen Blockrand-
bebauung Uber urbane Reihenhaduser bis hin zu hofartigen Gebdudestrukturen mit Was-
serhéfen reichten die geplanten Bebauungskonzepte.

Diese Bebauungskonzepte wurden im Hinblick auf ihre Realisierungsfahigkeit im Rahmen
einer Markt- und Standortanalyse gutachterlich Uberpriift. Die Bebauungsvorschlage
wurden beziglich der Rahmenbedingungen (insbesondere Nachfrage- und Wettbewerbs-
situation) des Milheimer Wohnungsmarktes sowie der Qualitat und der Zielgruppeneig-

nung des Mikrostandortes entsprechend untersucht.
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Als Ergebnis der Marktanalyse wurde empfohlen, die planerische Umsetzung am Entwurf
des Bliros Stahm aus Braunschweig zu orientieren. Die Konzeption hofartiger Gebaude-
strukturen fihrt aus gutachterlicher Sicht zu nachhaltigen Effekten fir das Quartier und
generiert die hdéhere Nachfrage bei relativ hohen Preisen. Durch den innovativen Pro-

dukttypenmix wird zudem eine breite Zielgruppe angesprochen.

Unter Bertlcksichtigung der Ubergeordneten und der stadtischen Entwicklungsplane sind

daher keine grundsatzlichen alternativen Nutzungen fiir das Plangebiet zu erkennen.



