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Bebauungsplan "Parkstadt Miilheim - Y 13"

hier: Planungsauftrag zum weiteren Vorgehen

Planungsauftrag:
Der Planungsausschuss nimmt den Sachstandsbericht zur Kenntnis und beauftragt die

Verwaltung, auf Basis der vorgelegten Gberarbeiteten Konzeption und den in Anlage 3
formulierten Qualitaten und Zielsetzungen fir die Parkstadt, die Planung weiter zu
konkretisieren und unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der Fachgutachten sowie der
Abwagungsbelange das stadtebauliche Konzept fiir den nachsten Verfahrensschritt zu

erarbeiten.

Bericht:

1. Bisheriger Verfahrensverlauf

Fir die stadtebauliche und freiraumplanerische Gesamtkonzeption des Areals wurde
durch die SORAVIA in Abstimmung mit der Stadt Milheim an der Ruhr im Jahr 2021 ein
stadtebaulicher Wettbewerb durchgeflihrt, dessen Siegerentwurf die Grundlage fir die
zukilnftige Entwicklung der PARKSTADT Miulheim darstellt. Der Siegerentwurf wurde im
Oktober 2021 offentlich ausgestellt. Am 24.05.2022 fasste der Planungsausschuss nach
vorangegangener Anhoérung der Bezirksvertretung 3 und der Beratung im
Umweltausschuss, den Einleitungsbeschluss und den Beschluss Uber die frihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan ,Parkstadt

Mllheim - Y 13“. Auf Basis der Empfehlungen des Preisgerichts und der fachlichen
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Vorgaben durch die Verwaltung, wurde fiir die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung ein

Uberarbeiteter Planstand des Wettbewerbsentwurfes vorgestellt.

Am 08.09.2022 wurde in der PARKSTADT ein halbtagiger ,Infomarkt" durchgefiihrt. Hier
hatte die Offentlichkeit die Gelegenheit sich an thematischen Plakaten (ber den Stand
der Planung zu informieren und Anregungen zur Planung zu auBern. Fir Fragen und
Erldauterungen standen Vertreter*Innen der Verwaltung und der Projektentwicklerin sowie
die beteiligten Architekten und Planer zur Verfliigung. Zusatzlich gab es im Zeitraum vom
16.08.2022 bis 23.09.2022 die Mdglichkeit, die Planung online Uber die stadtische
Internetseite sowie vor Ort im technischen Rathaus einzusehen und sich zur Planung zu
duBern. Alle MeinungsauBerungen im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

finden Eingang ins Verfahren und werden in die Abwagung eingestellt.

Aufgrund der Komplexitat der Planung und der geduBerten Bedenken insbesondere zu
den Themenbereichen Dichte, Gebdaudehéhe und Verkehr, wurde im Januar 2023 ein
Projektbeirat als verfahrensbegleitendes informelles Gremium eingerichtet. Ziel des
Projektbeirates ist es, gemeinsam die stadtebaulichen Rahmenbedingungen als
Grundlage fiir die Vorbereitung der o6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB zu

konkretisieren und fachliche Fragestellungen zu erdrtern.

2. Uberarbeitung des stédtebaulichen Rahmenplans

Das stadtebauliche Konzept wurde verfahrensbegleitend sukzessive Uberarbeitet. Nach
Entwirfen von bis zu 110.000 m2 Bruttogeschossflache (BGF) und rund 800 WE (s.
Anlage 1) wurde, resultierend aus der anschlieBenden &ffentlichen Diskussion und dem
Dialog im Projektbeirat, eine reduzierte Variante erarbeitet. Diese reduzierte Variante mit
rd. 89.000 m2 BGF und einer geringeren Anzahl an Wohneinheiten, zwischen ca. 650 und
680, wurde der weiteren Bearbeitung im Bebauungsplanverfahren zugrunde gelegt (s.
Anlage 2). Die reduzierte Anzahl der Wohneinheiten bericksichtigt bereits kleine

Wohneinheiten fir Senior*innen und Studierende.

Die Geschossigkeit wurde in weiten Teilen des Plangebietes reduziert und soll innerhalb

folgender Grenzen bleiben:

e Im Ubergang zur unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung 3-4 Geschosse

e Baukorper an der WissollstraBe max. 6 Geschosse

e Im urbanen Kern des Quartiers Hochpunkte mit 15/13/11 Geschossen

e Ostlich des Kerns max. 8 Geschosse (Gebdudehdhe unterhalb Hochhausgrenze)

e Westlich des Kerns max. 6 Geschosse (Gebaudehdhe unterhalb der Hochhausgrenze)
Durch die Herstellung einer neuen PlanstraBe riicken die geplanten Baukdrper in der
Uberarbeiteten Variante zudem deutlich von der Bestandsbebauung am Veilchenweg ab.
Die geschlossenen Blockstrukturen wurden aufgelést. Durch die Neuordnung der
Baukdrper wird die stadtebauliche Struktur starker gegliedert. Die entstehenden

Hofsituationen flihren zu ablesbaren privaten und offentlich nutzbaren Freirdumen.
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Neben der Entlastung von PKW-Verkehren durch die neue PlanstraBe kénnen auch
weitere Bestandsbaume entlang des Veilchenwegs erhalten und in die Freiraumplanung
integriert werden. Der groBzligige, offentlich nutzbare Freiraum mit See soll auch fir die
unmittelbare Nachbarschaft wie auch insbesondere flir die Stadtteile Broich und Speldorf
einen Mehrwert bieten. In der jetzt vorliegenden Planvariante kénnen rd. 270

Bestandsbdaume erhalten und rd. 200 neue Baume gepflanzt werden.

3. Weiteres Vorgehen

Auf Grundlage des nunmehr vorliegenden Entwurfs (Stand 06/2023) soll die Erstellung
der Fachgutachten fortgefiihrt werden. Die Ergebnisse der Fachgutachten sind
notwendig, um die stadtebauliche Vertraglichkeit und die Auswirkungen der Planung
detailliert beurteilen und abwéagen zu kénnen. Erst auf dieser Grundlage kann die Planung
hinreichend weiter konkretisiert, die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit der
stadtebaulichen Begriindung, Umweltbericht und den Fachgutachten vorbereitet und den
Gremien zur Beschlussfassung vorgelegt werden. Die Offentlichkeit und die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange haben dann gem. § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 Abs. 2
BauGB erneut die Gelegenheit sich zur Planung zu &uBern. Alle vorliegenden
Stellungnahmen finden wiederum Eingang ins Verfahren und unterliegen der Abwagung

zum Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Miilheim an der Ruhr.

Folgende Gutachten werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt und
mussen bis zur 6ffentlichen Auslegung, durch die Fachamter der Verwaltung geprift, u.a.

vorliegen:

e Artenschutzprifung Stufe 2

e Verkehrs- und Mobilitétsuntersuchung

e ErschlieBungskonzept

e Schalltechnisches Prognosegutachten

e Auswirkungsanalyse Einzelhandel

e Gutachten zu niederfrequenten elektrischen und magnetischen Feldern

e Bodengutachten mit Hydrogeologie

e Stadtklima und Lufthygiene

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

e Machbarkeitsuntersuchung zum See

e Entwasserungskonzeption

Die Arbeit im Projektbeirat wird begleitend weiter fortgesetzt. Zudem sind vorbereitend
zur offentlichen Auslegung weitere Informationsméglichkeiten fir die Offentlichkeit (z.B.
Offentlichkeitsversammlung) geplant, bei denen die Gelegenheit besteht, sich iiber den
weiterentwickelten stadtebaulichen Entwurf, den Entwurf des Bebauungsplanes und die
dann vorliegenden Fachgutachten zu informieren sowie Stellungnahmen hierzu

abzugeben.
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4. Qualitatssicherung und Stadtebaulicher Vertrag

Der Bebauungsplan ,Parkstadt Milheim - Y 13" soll durch einen stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Milheim an der Ruhr und der Projektentwicklerin zum
Satzungsbeschluss flankiert werden. Hierin besteht die Mdoglichkeit, Uber die
Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus, vertragliche Vereinbarungen u.a. zur

Qualitatssicherung zu treffen.

Zur Sicherstellung einer qualitatsvollen Architektur hat sich die Projektentwicklerin bereit
erklart, fir den verdichteten Kernbereich nach Satzungsbeschluss ein hochbauliches
Qualifizierungsverfahren (RPW Architektenwettbewerb) mit 8-10 teilnehmenden Biiros
durchzufithren. In der Wettbewerbsjury soll die Politik mit stimmberechtigten

Vertreter*Innen beteiligt werden.

Weiterhin sollen Vereinbarungen zu Gestaltungsleitlinien fir Architektur und Freiraum
getroffen werden, die als Ubergreifendendes Gestaltungshandbuch fir die PARKSTADT
Anlage zum stadtebaulichen Vertrag werden kdnnen. Fir eine hohe architektonische
Vielfalt und Qualitét sind Vereinbarungen zur spateren Beauftragung unterschiedlicher

Architekten fir die Hochbauplanung auBerhalb des Hochhauskerns denkbar.

Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages kdnnen zudem Vereinbarungen zur Errichtung
geférderten Wohnraums, der Umsetzung von MobilitdtsmaBnahmen oder zur
klimafreundlichen, energetischen Versorgung sein. Entsprechende vertragliche

Vereinbarungen gelten grundsatzlich auch flir etwaige Rechtsnachfolger.

5. Zeitplan
Mit dem Vortragen der Gutachten ist Ende 2023/Anfang 2024 zu rechnen. Im Anschluss

daran soll die 6ffentliche Auslegung beschlossen werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Durch diesen Planungsauftrag entstehen keine Kosten.

I.V. Felix Blasch

Anlagen:
Anlage 1: Planungshistorie

Anlage 2: Lageplan Uberarbeitete Konzeption (Stand 06/2023)
Anlage 3: Qualitaten der Parkstadt Milheim und Anpassung des stadtebaulichen

Entwurfes
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Anlage 1 zur Drucksache Nr. V 23/0418-01

Bebauungsplan

~Parkstadt Miilheim -Y 13"

Stadtbezirk: III

Gemarkung: Broich/Speldorf

Planungshistorie

- Lageplan Wettbewerb
- Lageplan Einleitungsbeschluss

- Lageplan Infomarkt
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Anlage 3 zur Drucksache Nr.: V 23/0418-01

Qualititen der PARKSTADT MULHEIM und Anpassungen des stidtebaulichen
Entwurfes

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden und geringe Neuversieglung

Durch die Wiedernutzbarmachung des ehem. Tengelmann Areals mit einer verdichteten Bebauung
wird ein erschlossenes, innerstadtisches Flachenpotenzial genutzt und die Inanspruchnahme neuer
Flachen im Stadtgebiet reduziert. Damit leistet die PARKSTADT einen Beitrag zur Bodenschutzklausel
gem. § 1la BauGB. Innerhalb des Plangebietes steht der Nutzung unversiegelter Flachen die
Entsiegelung in anderen Teilbereichen gegeniber.

Erhalt des wertvollen Baumbestandes und umfangreiche Anpflanzungen

Durch die Konzentration der Bebauung im nérdlichen Teil des Plangebietes, konnen weite Teile der
PARKSTADT unversiegelt und nicht unterbaut bleiben. Dadurch kann der o6kologisch wertvolle
Baumstand weitgehend erhalten werden. Entfallende Bdaume werden durch umfangreiche
Neupflanzungen innerhalb der PARKSTADT kompensiert. Der Baumbestand und die groRen,
zusammenhangenden Freirdume wirken sich insgesamt positiv auf das Mikroklima aus.

GroRziigige offentliche Freirdaume mit Aufenthaltsqualitat

Die grolRziigigen oOffentlichen Freirdume und der neu geschaffenen See als Mittelpunkt der PARKSTADT
sollen nicht nur den Bewohnerinnen und Beschaftigen dienen, sondern auch die Nachbarschaft
einladen. Die Durchléssigkeit und Offnung in alle Himmelsrichtungen stellt ein wesentliches
Planungsziel dar und soll die Vernetzung mit den Stadtteilen Broich und Speldorf férdern. Die
Gastronomie am See kann hier zum Ankerpunkt werden.

Quartier der kurzen Wege

In der PARKSTADT soll eine vielfaltige urbane Mischung der Nutzungen Wohnen, Arbeiten, Versorgung,
Freizeit und Erholung umgesetzt werden. Mit dem Konzept der ,5-Minuten-Stadt” wird eine
komfortable Mdglichkeit der Versorgung im Viertel angeboten — ganz ohne Autos. Das bedeutet kurze
Wege fir die Bewohnerlnnen und Beschaftigen im Quartier. Die Anzahl der PKW-Fahrten wird damit
auch im Stadtgebiet reduziert.

Wohnen fiir alle Haushaltstypen und geforderte Wohnformen

Die Realisierung unterschiedlicher Wohnungsgrofen und Wohnformen fir vielfaltige Haushaltstypen
fir Familien, Doppel- und Singlehaushalte, Studierende und Seniorinnen sorgen fiir eine durchmischte
Bewohnerschaft. Rund 10 % der entstehenden Wohnflache soll als geférdertes Wohnen nach den
Wohnraumférderungsbestimmungen des Landes NRW umgesetzt werden.

Starkung alternativer Mobilitét

Neben einer ausreichenden Anzahl von PKW-Stellpldtzen, sollen in der PARKSTADT alternative
Mobilitatsangebote gestarkt werden. Die zukiinftige Anbindung an den RS1 bietet hierfiir beste
Voraussetzungen. Geschiitzte und komfortable Fahrradstellplatze fir Bewohnerlnnen und
Besucherlnnen, Mobilitdtsstationen mit Sharing-Angeboten sollen den Umstieg auf alternative
Verkehrsmittel flankieren. Dariiber hinaus wird eine Optimierung des Busliniennetzes geplant.



Nachhaltiges Regenwassermanagement

Das anfallende Niederschlagswasser der privaten Grundstiickflachen verbleibt im Quartier und wird fiir
die natirliche Speisung des Sees genutzt. Dariiber hinaus kann das Wasser in Zisternen gespeichert
und fiir die Bewasserung genutzt oder iber Mulden versickert werden.

Klima und Energie

Bereits durch die Umnutzung der Bestandsgebaude der Fa. Tengelmann wurde in erheblichem Umfang
graue Energie gebunden. Fiir die PARKSTADT wird ein quartiersbezogenes Energiekonzept mit hohen
Anforderungen an die Versorgung und Energieeffizienz der Geb&dude erstellt. Die PARKSTADT soll sich
dabei an den MaBstdben des KlimaQuartier.NRW orientieren.

Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet ist eine dreigruppige Kita vorgesehen. Dies entspricht der Bedarfsermittlung der Stadt
Milheim an der Ruhr. Durch das ortsnahe Betreuungsangebot soll die PARKSTADT auch fiir Familien
attraktiv werden. Weiterhin soll das Nahversorgungsangebot im Quartier gestarkt werden.

Anpassung des stddtebaulichen Konzeptes im Vergleich zum Stand der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung:

Die Zahl der Wohneinheiten wird von vormals 800 auf max. 650-680 WE reduziert. Hier sind bereits
kleine Wohneinheiten fiir Studierende und Senioreninnen enthalten.

Die Geschossigkeit wird reduziert und soll innerhalb folgender Grenzen bleiben:

e Im Ubergang zur unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung 3-4 Geschosse

e Baukdrper an der WissollstraBe max. 6 Geschosse

e Imurbanen Kern des Quartiers Hochpunkte mit 15/13/11 Geschossen

e Ostlich des Kerns max. 8 Geschosse (Gebaudehdhe unterhalb Hochhausgrenze)
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