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1. Raumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45 — Obere

Breite Stralle

groBe Teilflache (einschliel3lich der

umfasst eine ca. 2.800 m?2

StraRenverkehrsflache) im Zentrum der Innenstadt von Recklinghausen. Es handelt sich um

Gebaudes an der Breiten Strafte 6 bis 10

die Liegenschaften des ehemaligen SinnLeffers

In den rdumlichen

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen werden die

umgebenden offentlichen StraRenrdume der Breite Strafl3e und der Kellerstral3e.

sowie dem benachbarten Birogebdude an der Breiten StraRe 4.

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst in der

Gemarkung Recklinghausen folgende Flurstlicke der Flur 335 und 336:

1241 teilweise, 1359 teilweise,

1242 teilweise,

1106,

Flur 335, Flurstlicke: 1103

1187 teilweise, 1486.

Das Plangebiet wird begrenzt im Norden durch die Bebauung entlang der Grof3en Geldstral3e

1487 teilweise,

Flur 336, Flurstiicke: 220 teilweise

, im Suden durch die

Bebauung Breite Stral3e 12 / Kellerstraf3e 7 und im Westen durch die Bebauung entlang der

/ Markt, im Osten durch die Bebauung entlang der Breiten Stral3e
KellerstralRe.
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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45
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2. Ziel und Zweck der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Ziel des aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Herstellung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Revitalisierung des aufgelassenen
Gebaudekomplexes des ehemaligen Textilkaufhauses SinnLeffers Breite Strafl3e 6 bis 10 und
des benachbarten Birogebaudes Breite Strafl3e 4 im Zentrum der Recklinghauser Innenstadt.

Beabsichtigt ist der komplette Abriss der vorhandenen Altgebédude zugunsten der Entwicklung
eines Gebaudekomplexes, der den veranderten Nutzungszielen unter Beachtung zeitgemafRer
Anforderungen an die architektonische Qualitat, den energetischen Standard und die sich
andernden klimatischen Anforderungen erfullt.

Die Vorhabentragerin BHG Konstantinos Boulbos, Ralph Potthoff-Kowol, Klaus Frankhof und
Konos Immobilien GmbH & Co. KG, GluckaufstraRe 73, 44575 Castrop-Rauxel sowie die
Grundstiicksverwaltungsgesellschaft Bauer OHG hat mit Schreiben vom 10.01.2022 den
Antrag auf Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gestellt. Der Rat der Stadt Recklinghausen hat in seiner Sitzung am
21.02.2022 die Einleitung des Satzungsverfahrens fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 45 — Obere Breite Stralse — gemalf § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Das Planungskonzept sieht eine vier- bis sechsgeschossige Bebauung vor, welche sich in der
Hohenstaffelung den unterschiedlichen Gebaudehdhen der Nachbarbebauung anpasst. Das
Nutzungskonzept sieht in der Erdgeschosszone eine gemischte Nutzungsstruktur aus Buros
und Gastronomie sowie untergeordnet Laden- und Ausstellungsflachen vor. Wesentliches
Element des Konzepts ist die Herstellung einer Passage, welche die Kellerstral3e mit der
Breiten Strale verbindet. In den Obergeschossen ist eine ausschlie3liche Wohnnutzung
vorgesehen. Im Kellergeschoss erfolgt mit Zu- und Abfahrt Uber die Kellerstrale die
Unterbringung der Stellplatze einschl. der Abstellplatze fir Fahrrader.

Das seitens der Vorhabentragerin vorgelegte Nutzungskonzept entspricht den
stadtentwicklungspolitischen Zielsetzungen der Stadt Recklinghausen, die — im Sinne des
Leitbilds der ,Leipzig Charta zur nachhaltigen europdischen Stadt* — eine vielféaltige
Nutzungsmischung in der Innenstadt verfolgt. Die Wiedernutzung des brach liegenden
Grundsticks des zentral in der Fu3gangerzone gelegenen ehemaligen Textilkaufhauses wird
zu einer nachhaltigen Belebung der Innenstadt beitragen.

Die in Abbildung 2 dargestellte Dachaufsicht lasst die Grundstruktur des Entwurfskonzepts
erkennen. Wichtiges Element ist ein mittig angeordnetes Atrium, welches Uber der
Erdgeschossebene angeordnet wird. Beidseitig dieses Atriums werden in zwei
Gebauderiegeln die Wohnungen angeordnet, welche zur Breite Stralle und Kellerstral3e als
auch zum Atrium hin ausgerichtet sind. Das Atrium wird gartnerisch gestaltet, die sonstigen
Dachflachen werden extensiv begrint. Die Installation von Photovoltaikanlagen auf der
Dachflache in Kombination mit der Dachbegriinung ist vorgesehen.
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Aufstelifisohe Photovoltaik
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Abb. 2: Dachaufsicht des geplanten Gebaudekérpers (Steinke + Zils Architekten)

3. Gegenwartige Situation im Plangebiet und Umgebungsbereich

Die Grundstiicke Breite StrafRe 4 sowie 6 -10 sind vollstandig mit einer mehrgeschossigen
Bebauung Uberbaut. Wie bereits dargelegt, steht der Gebdudekomplex seit mehreren Jahren
leer. Eine sinnvolle Wiedernutzung unter Beibehaltung der Gebaudesubstanz ist weder
erkennbar noch zielfuhrend. Im Gegensatz zum Umgebungsbereich mit teilweise
stadtbildprdgenden Gebauden, weist der Gebaudekomplex keine stadtebaulich-

architektonische Qualitat auf.
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Abb. 3: Ansicht Breite Stral3e 6-10

Die Mal3stabe der Umgebungsbebauung sind sehr unterschiedlich. Wahrend im Bereich des
Marktes mit dem im Umbau befindlichen ehemaligen Karstadtgeb&aude norddstlich sowie dem
unmittelbar nérdlich an das Plangrundstiick anschlieBenden Textilkaufhaus Sinn
groBmalfistabliche Gebaude angrenzen, schlieRen im Suden kleinere Gebaude mit typischem
Altstadtcharakter an. Die hier noch vorhandene Kkleinteilige Parzellenstruktur mit
zweigeschossigen Einzelgebauden hat einen hohen stadtbildpréagenden Wert, was durch die
teilweise Unterschutzstellung als Baudenkmal (zum Beispiel Alte Apotheke) unterstrichen wird.

Entsprechend der zentralen Lage des Plangebiets ist der Umgebungsbereich durch
Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen gepragt. Der Markt bildet dabei als zentrale
innerstadtische Platzflache einen besonderen Anziehungspunkt und Aufenthaltsbereich.

4. Bestehendes Planungsrecht und tbergeordnete Planungen

Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan (LEP NRW) legt die Ziele zur r&umlichen Entwicklung des
Landes Nordrhein-Westfalen fest. Seine Festlegungen sind fur die nachgeordnete Regional-,
Bauleit- und Fachplanung zu beachten. Im Zusammenhang mit der hier anstehenden
Bauleitplanung sind insbesondere die hachfolgenden Grundsatze fir den Siedlungsraum von
Bedeutung. Der Grundsatz 6.1-5 Leitbild ,nachhaltige europaische Stadt‘ beruht auf der 2007
von den Mitgliedsstaaten der Europdischen Union verabschiedeten ,Leipzig Charta zur
europdischen Stadt®. Die européische Stadt zeichnet sich durch eine kompakte Struktur sowie
ein Mit- und Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen aus. Monofunktionale Strukturen in
innerstadtischen Bereichen (zum Beispiel nur Einkaufen und Dienstleistungen) entsprechen
nicht diesem Grundsatz der nachhaltigen europdischen Stadt. Als weitere relevante
Grundsatze im Kontext dieser Planung sind der Grundsatz 6.1-6 Vorrang der Innenentwicklung
und der Grundsatz 6.1-8 Wiedernutzung von Brachflachen anzufihren. Die Wiedernutzung
des leerstehenden innerstadtischen Gebaudekomplexes fur unterschiedliche Nutzungen starkt
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die Innenentwicklung und verhindert negative Auswirkungen auf den gesamten
Innenstadtbereich durch einen langanhaltenden Gebaudeleerstand.

Im Hinblick auf den Klimawandel und damit im Zusammenhang stehend die Energieeffizienz
von Gebauden, ist der Grundsatz 6.1-7 LEP NRW zu beachten. Beim Umbau bzw. der
Sanierung von Siedlungsgebieten sollen energieeffiziente Bauweisen, der Einsatz von
Kraftwarmekopplung sowie Mdglichkeiten der passiven und aktiven Nutzung von Solarenergie
und anderen erneuerbaren Energien hinreichende Beriicksichtigung finden. Das geplante
Geschafts- und Wohngebaude muss die Bestimmungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)
einhalten und nach dem Niedrigstenergie-Gebaudestandard mit einem Energiebedarf von
hochstens 45-60 kWh/mz2 / Jahr errichtet werden.

Nach dem Grundsatz 6.1-9 LEP NRW sind die Infrastrukturkosten und Infrastrukturfolgekosten
bei der Planung von Flachen fir Siedlungszwecke vorausschauend zu bericksichtigen.
Vorliegend werden keine neuen Siedlungsflachen in Anspruch genommen. Das geplante
Vorhaben kann an die vorhandenen technischen Infrastruktureinrichtungen angeschlossen
werden. Ein zusatzlicher Infrastrukturbedarf im Bereich von Gemeinbedarfseinrichtungen
(Kindertagesstatten, Schulen) wird ebenfalls nicht ausgelost.

Der gultige Regionalplan Emscher-Lippe stellt das Plangebiet als Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) dar. Auch im Entwurf des Regionalplans Ruhr (Stand: Juli 2021) ist
das Plangebiet Bestandteil des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB).

Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Recklinghausen ist der Planbereich als
gemischte Bauflache im Siedlungsschwerpunkt (SSP) dargestellt. Dies gilt auch fir den
Umgebungsbereich des Plangebiets. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 45 — Obere Breite Stral3e — mit seiner angestrebten Mischnutzung kann
somit inhaltlich aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes gemani § 8 Abs. 2 BauGB
abgeleitet werden.

Bebauungsplan

Das Vorhaben liegt im raumlichen Geltungsbereich des (nicht qualifizierten) Bebauungsplans
Nr. 222 — Altstadt —, der fir den Vorhabenbereich ein Kerngebiet (MK) gemaR § 7
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festsetzt. Die geplante Folgenutzung widerspricht nach
der Art der baulichen Nutzung der Festsetzung dieses einfachen Bebauungsplans im Sinne
des § 30 Abs. 3 BauGB. Insbesondere die hier angestrebte ausgepragte Wohnnutzung hat
keine planungsrechtliche Grundlage, da in MK-Gebieten Wohnungen nur nach Maf3gabe von
Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssig sind. Entsprechende Festsetzungen wurden im
Bebauungsplan Nr. 222 jedoch nicht getroffen. Dieser seit 1996 rechtskraftige Plan hat mit den
getroffenen Festsetzungen zur zulassigen Art der Nutzung das Ziel, im Innenstadtbereich
unerwinschte Nutzungen (zum Beispiel Spielhallen) auszuschliel3en.

Unmittelbar nordostlich des Plangebiets schliel3t der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.
40 — Marktquartier — an. Dieser hat die Umnutzung des ehemaligen Karstadt Kaufhauses zum
Inhalt und befindet sich in der Realisierungsumsetzung.
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Abb. 4: Bebauungsplan 222 — Altstadt — (Ausschnitt)

Zur eindeutigen Regelung der planungsrechtlichen Voraussetzungen flr das geplante
Vorhaben stellt daher die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auf der
Grundlage eines mit der Stadt Recklinghausen abgestimmten Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes das geeignete planungsrechtliche Instrumentarium dar.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45 erfolgt im Regelverfahren
mit Durchfiihrung einer Umweltpriifung zur Darlegung mdglicher Umweltauswirkungen auf die
verschiedenen Schutzguter. Der hierzu aufgestellte Umweltbericht bildet den gesonderten Teil
B dieser Begrindung.

Sonstige Satzungen

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung Innenstadt vom 23.01.1991,
welche dem Erhalt der stadtebaulichen Eigenart der historischen Altstadt dient. Im Regelfall
ist der Abbruch baulicher Anlagen zulassungsfahig, wenn ein abgestimmtes Konzept fur die
Neubebauung Uber ausreichende Planungssicherheit verfigt, das heif3t die Voraussetzungen
im Sinne des § 33 Abs. 1 vorliegen und ein Durchfiihrungsvertrag zur Sicherung der
ErschlieBung getroffen wurde. Der mit der Stadt Recklinghausen abgestimmte Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Obere Breite Strafl3e widerspricht nicht den Zielen der Erhaltungssatzung
und dient dem Erhalt der stadtebaulichen Eigenart der historischen Altstadt.

Das Plangebiet befindet sich Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Satzung tber die
auRere Gestaltung baulicher Anlagen gemaf § 89 Abs. 1 Bauordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (BauO NRW) im Bereich des historischen Stadtkerns der Stadt Recklinghausen
(Gestaltungssatzung) vom 02.03.2001. Das geplante Vorhaben mit dem Neubau entspricht
den in 8 3 dieser Satzung formulierten Allgemeinen Anforderungen: ,Bauliche Anlagen ...
durfen hinsichtlich ihrer Form, Mal3stablichkeit, Farbe und Art des verwandten Materials der
Eigenart des Ortshildes, insbesondere der fir die jeweiligen StralBen und Platze
charakteristischen erhaltenswerten Bebauung nicht abtraglich sein.” Im § 4 der Satzung wird
festgelegt, dass Flachdacher und flachgeneigte Dacher nicht zuldssig sind. Der geplante
Neubau weist Flachdacher auf. Die Art der Dachform bedingt sich aufgrund der GroRRe des
geplanten Gebaudes. Bei einer Ausformung von geneigten Dachern werden grof3e Flachen

6
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Uberspannt, woraus sich eine Uberproportionale Dachlandschaft und Gesamthéhe des
Gebaudes ergeben. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens kann eine Abweichung von
dieser Festsetzung der Gestaltungssatzung in Aussicht gestellt werden. Weiterhin werden im
§ 5 Regelungen zur Fassadengestaltung festgelegt. Gemaf Punkt 1 dirfen Wandéffnungen
nicht zu grofReren Einheiten, insbesondere zu B&ndern zusammengefasst werden. Die
Bestandsgebaude im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans weisen
bislang eine monoton gegliederte Fassade auf, die durch horizontale Bander gegliedert
werden. Mit dem geplanten Vorhaben entsteht eine aufgelockerte Lochfassade, die durch
auskragende Gebaudeteile (Erker) die Fassade vertikal gliedert und ein kleinteiliges Bild in der
Strallenansicht ergeben. Bereits die historische Bebauung der Breiten StralRe wies eine
Vielzahl dieses Gestaltungsmittels auf. Die geplanten Gebé&ude fiigen sich somit harmonisch
in das Gesamtbild der Altstadt ein.

Weiterhin ist die Satzung Uber besondere Anforderungen an Werbeanlagen sowie tber deren
auRRere Gestaltung (Werbesatzung) fiir den Bereich der Altstadt und der Bebauung entlang der
angrenzenden Walle vom 27.05.2014 zu beachten. Die Ausgestaltung der Werbeanlagen an
dem Gebé&ude des Plangebiets wird im weiteren Planungsprozess (Bauantragsunterlagen)
konkretisiert und abgestimmt.

Einzelhandelskonzept

Das vom Rat der Stadt Recklinghausen im November 2019 als sonstige stadtebauliche
Planung im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossene Gesamtstadtische
Einzelhandelskonzept formuliert als Erhaltungs- und Entwicklungsziel flr das Hauptzentrum
Altstadt die Sicherung und Starkung als mittelzentralen Versorgungsstandort im kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarfsbereich. Hierbei ist eine Erganzung des Einzelhandelsangebotes
grundsétzlich in allen Branchen mdglich. Als weiteres Ziel werden der Erhalt und
Weiterentwicklung der Funktionsmischung in der Altstadt herausgestellt.

Das nachfolgend unter Punkt 5.1 aufgezeigte Nutzungskonzept mit einer Funktionsmischung
aus Buro, Einzelhandel, Gastronomie in der Erdgeschosszone sowie Wohnen in den
Obergeschossen entspricht dieser Zielsetzung und tragt zu einer nachhaltigen Belebung und
Attraktivitatssteigerung der Altstadt bei.

Vergnigungsstattenkonzept

Dem Rat der Stadt Recklinghausen hat in seiner Sitzung am 26.09.2022 das
Vergnugungsstattenkonzept fur die Gesamtstadt als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Plangebiet Obere Breite Straf3e ist in der
Bestandsanalyse dieses Konzepts dem innerstadtischen Teilquartier IVa Marktplatz
zugeordnet. Im Zuge der Umstrukturierung dieses Teilquartiers mit der Revitalisierung des
ehemaligen Karstadtgeb&dudes zum Marktquartier mit Einzelhandel, Dienstleistungen, einer
Kita und Hotel wird eine Starkung des Bereichs gesehen. Vergniigungsstéatten konnten diese
Entwicklung beeintrachtigen und sollten deshalb hier nicht zugelassen werden.
Dementsprechend sind Vergniigungsstatten auch nicht Bestandteil zulassiger Nutzungen im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 45 Obere Breite Stral3e.
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5. Bauliches Konzept (Vorhaben- und ErschlielRungsplan)

5.1 Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept entsprechend den Festlegungen des seitens der Vorhabentragerin
vorgelegten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sieht — wie bereits dargelegt — in der
Erdgeschosszone Biro- und Ausstellungsflachen sowie Gastronomie und untergeordnet
Ladenflachen vor. Wichtiges Element ist die Passage zwischen der Breite Stral3e im Osten
und der KellerstraRe im Westen. Die Erdgeschossebene umfasst eine Geschossflache von
circa 1.860 m2 (Geschossflache gemalf Definition § 20 Abs. 3 BauNVO: Geschossflache nach
den AuRenmal3en der Gebaude in allen Vollgeschossen).

Der Zugang zu den Wohnungen im Obergeschoss tber Treppenhaus und Aufzug erfolgt Gber
einen separaten Zugang im stiddstlichen Eckbereich an die Breite StralRe. Ein zweiter Zugang
mit Treppenhaus und Aufzug wird auf der nordwestlichen Gebaudeecke mit Zugang Uber die
KellerstralRe angeordnet. In einem Nebenraum mit Ausrichtung zur Kellerstral3e werden die
Mill- und Recyclingbehélter sowie Abstellplatze fir Fahrradder untergebracht. An der
sudwestlichen Gebaudeecke erfolgt die Zufahrt zur Tiefgarage. Durch Einrticken der
Erdgeschossnutzung besteht hier auch die Méglichkeit des Wendens fir Lieferfahrzeuge auf
der Kellerstral3e.

I o Il
1 s 1




Stadt Recklinghausen

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 — Obere Breite Stral3e —

Die Wohnnutzung in den Obergeschossen erfolgt in zwei Gebaudeeinheiten, die sich um ein
mittig angeordnetes Atrium gruppieren. Die Wohnungen werden Uber eine mittig in dem
jeweiligen Gebauderiegel angeordneten ErschlieBungsgang erschlossen und haben ihre
Ausrichtung entweder zur StraRenseite der Breite Straf3e und Kellerstral3e oder zum
Innenbereich des Atriums (vergleiche Abbildung 6 und 7).

Abb.6: Wohnungsgrundrisse 1.-3. Obergeschoss (Steinke + Zils Architekten)

Die Uberwiegend als 2-Raumwohnungen konzipierten Grundrisse haben eine Wohnflache in
der Bandbreite von ca. 50 — 80 m2. Im 4. und 5. Obergeschoss staffelt sich das Gebaude nach
Siden zurick; hier entstehen grof3ere Wohneinheiten mit bis zu circa 95 m2.

Insgesamt werden somit durch die NeubaumafRnahme mit einer Geschossflache von circa
8.750 m2 entsprechend einer Wohnnutzflache von circa 5.300 m2 Wohnflache in zentraler
Innenstadtlage geschaffen.
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Abb. 7: Systemquerschnitt (Steinke + Zils Architekten)

Im Untergeschoss befinden sich die Tiefgarage mit Einstellplatzen fiur Pkw und Fahrrader
sowie Technik- und Nebenraume.

5.2 Architekturkonzept

Die Gebaudeproportionen und die Strukturierung und Gliederung der Fassaden orientieren
sich an den inneren Funktionen, den Ho6henentwicklungen der Gebaude an der
Breite/Kellerstrale und sind zugleich dem behutsamen Umgang mit der hochwertigen
umliegenden Bebauung geschuldet. Mafstablich wird hier von der hoheren
Marktplatzbebauung in Richtung der niedrigeren Bebauung auf der Sidseite des Areals
Ubersetzt. Diese Staffelungen und die Bildung eines Atriums schaffen attraktive hochwertige
Lebensrdume im Zentrum der Innenstadit.

10
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Abb. 8: Ansicht Breite StraRe (Steinke + Zils Architekten)

Die Erdgeschosszone erhalt gro3ziigige Glaselemente, so dass eine unmittelbare Verbindung
zwischen dem Ful3géngerbereich Breite Stral3e und dem Inneren des Gebaudes entsteht. Die
Fassade der Obergeschosse macht die Wohnnutzung ablesbar. Balkone sowie die in
Abbildung 6 erkennbaren Wohnungserker, die in den 6ffentlichen Raum auskragen, filhren zu
einer gegliederten Fassade. Fassadenbegriinungen bringen zusatzliche Qualitaten in das
Stadtbild und fur den individuellen Balkon — Freibereich der Bewohner*innen.

6. Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die Gemeinde bei der
Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben nicht an die Festsetzungen gem. § 9 BauGB sowie
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichenverordnung (PlanZV) gebunden
(8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB).

6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorstehenden generellen Anmerkung erfolgt im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan keine Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung.
Die zulassigen Nutzungen werden auf der Grundlage der unter Punkt 2 dargelegten
allgemeinen stadtebaulichen Zielsetzung und dem Nutzungskonzept gemafd Punkt 5.1 wie
folgt festgesetzt:

Geschossebene Nutzung Geschossflache
Erdgeschoss , _ 1.870 mz2
Einzelhandel, Gastronomie,
Biro- und

Dienstleistungseinrichtungen

1.- 5. Obergeschoss Wohnen 8.880 m2
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Mit dieser Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung wird ein breites Spektrum zulassiger
Nutzungen eréffnet, stéadtebaulich nicht erwiinschte Nutzungen in diesem innerstadtischen
Bereich werden jedoch ausgeschlossen (zum Beispiel Vergniigungsstétten). Gemaf § 12 Abs.
3a BauGB wird jedoch bestimmt, dass im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche
Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrédger im abzuschlie3enden
Durchfuhrungsvertrag verpflichtet. Die genaue Festlegung der Nutzungen — wie unter Punkt
5.1 aufgefuhrt — erfolgt somit im Durchfiihrungsvertrag, dies auch unter dem Aspekt der
langfristigen Entwicklungsperspektive des Standorts. Sollten zu einem spateren Zeitpunkt
Nutzungsénderungen — allerdings nur im Rahmen der vorstehenden allgemeinen
Nutzungszulassigkeiten — erforderlich werden, bedarf es keiner Anderung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, sondern lediglich der Anderung des
Durchfuihrungsvertrages oder dem Abschluss eines neuen Durchfiihrungsvertrages (8 12 Abs.
3a Satz 2 BauGB). Damit ist gewahrleistet, dass die Stadt Recklinghausen als Plangeberin bei
Nutzungsénderungen zu einem spéateren Zeitpunkt die Zulassigkeit bzw. Unzul&ssigkeit
bestimmter Nutzungen entsprechend den stadtebaulichen Erfordernissen bestimmen kann.

Mit der Art der baulichen Nutzung wird keine Begrenzung der Verkaufsflache auf einen
Einzelhandelsbetrieb mit einem bzw. weiteren néher definierten Sortimentsbereich(en)
vorgenommen. Somit waren auch untergeordnet auf einer Geschossflache von 1.870 m?2
grol3flachiger Einzelhandel (Verkaufsflache 800 m?) planungsrechtlich zulassig. Gemal § 11
Abs. 3 BauNVO impliziert dies, dass durch einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb nicht
ausgeschlossen werden kann, dass negative Auswirkungen auf Zentrale
Versorgungsbereiche in Gemeinden zu erwarten sind. Im Falle der Ansiedlung eines
grof3flachigen Einzelhandels im Rahmen der weiteren Planung und einer entsprechenden
Konkretisierung/Anpassung des Durchfiihrungsvertrages ist eine konkrete Prifung der
Zuldssigkeit im Einzelfall erforderlich. Hierfur ist der Nachweis Uber die Vorlage einer
Auswirkungsanalyse zu erbringen, aus der hervorgeht, dass von dem geplanten grol3flachigen
Einzelhandelsbetrieb keine schadlichen Auswirkungen auf Zentrale Versorgungsbereiche in
Gemeinden ausgehen.

Auch wenn im vorhabenbezogenen Bebauungsplan keine Festsetzung einer
Baugebietskategorie nach den 88 2 - 11 der BauNVO erfolgt, entspricht das zulassige
Nutzungsspektrum dem im Bebauungsplan 222 — Altstadt — festgesetzten Kerngebiet MK
geman § 7 BauNVO.

Die in der Erdgeschosszone vorgesehenen Ladenflachen, Biros, Ausstellungsflachen und
gastronomischen Einrichtungen entsprechen in der Begrifflichkeit der BauNVO den in § 7 Abs.
2 Nr. 1 und 2 genannten Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebauden sowie
Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschaften. Gemal § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
sind sonstige Wohnungen nach MalRgabe von Festsetzungen des Bebauungsplanes zulassig.
Vorliegend wird die Zulassigkeit der Wohnnutzung in den Obergeschossen festgesetzt.

Aufgrund des Strukturwandels im Einzelhandel fuhrt die frihere monostrukturierte Ausrichtung
der Innenstddte auf Einzelhandelsnutzungen zu Verwerfungen in den zentralen
Innenstadtbereichen. Sichtbarer Ausdruck sind Leerstdnde und ,trading-down-Effekte” in
Innenstadtlagen. Es besteht daher breiter Konsens in der Stadtentwicklungspolitik, die
Lebendigkeit der Innenstadte durch eine vielfaltige Nutzungsstruktur zu erhalten oder wieder
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Zu gewinnen. Gastronomie und Wohnen in innerstadtischen Lagen bilden dabei einen
Eckpfeiler der Revitalisierung. Mit der in der Umsetzung befindlichen Wiedernutzung des
groBen ehemaligen Karstadt-Gebaudes im Bereich des Marktes mit einem breiten
Nutzungsspektrum ist hierzu bereits ein wichtiger Beitrag geleistet worden. Die nunmehr
anstehende Wiedernutzung des friiheren Textilkaufhauses in der Breite StralRe fuhrt diesen
Revitalisierungsprozess fort und wird zu einer nachhaltigen Stéarkung der Recklinghduser
Innenstadt beitragen.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Das zulassige MalR der baulichen Nutzung wird auf der Grundlage der im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellten Baukérper (Lageplan, Ansichten, Schnitt) Uber die
Festsetzung der zulassigen Geschossflache GF max. und die zulassige Gebaudehdhe OK
max. bestimmt. Die maximal zulassige Oberkante des Gebaudekomplexes wird Uber die
Festsetzung der Attikah6hen bestimmt.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Obergrenze festgesetzte Geschossflache von
10.750 m? bezieht sich auf die Aul3enmalie der Geb&ude in allen Vollgeschossen. Nicht in die
Geschossflache eingerechnet werden die Loggien und Terrassen.

Bezieht man die zuldssige Geschossflache in Beziehung zur jeweiligen Grundsticksflache, so
ergibt sich eine Geschossflachenzahl (GFZ) i.S. von § 20 Abs. 2 Bau NVO von 5,25.

Das zulassige Nutzungsspektrum des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht im
Nutzungskanon einem Kerngebiet beziehungsweise urbanem Gebiet. Gem. § 17 Abs. 1
BauNVO wird fir MK-Gebiete und MU-Gebiete ein Orientierungswert der Obergrenze von 3,0
vorgegeben.

Die stadtebaulichen Griinde der hohen Grundstiicksausnutzung ergeben sich aus der
zentralen Lage in der |Innenstadt und den Anforderungen an eine vielfaltige
Nutzungsmischung.

Im Hinblick auf die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erlaubt die Ausrichtung
der Wohnungen nach Osten und Westen in Verbindung mit groRziigigen Fensterelementen
eine gute Besonnung und Belichtung. Mit der Schaffung des Atriums wird eine ruhige
Aufenthaltsflache mit Freiraumqualitat geschaffen.

Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte Gebaudeplanung ist eine
Entwurfsplanung, die im Zuge der weiteren Planungsschritte bis zur Genehmigungsplanung
(Bauantrag) noch geringfiigigen Anderungen unterworfen sein kann. Die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zum MalR der baulichen Nutzung beinhalten daher
einen angemessenen Spielraum bei der weiteren bauplanerischen Konkretisierung des
Vorhabens.

Die zulassigen Gebaudehéhen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden
gegenuber den Festlegungen im Vorhaben- und ErschlielBungsplan geringfigig hoher
angesetzt. Es verbleibt somit ein hinreichender Gestaltungsspielraum bei der weiteren
Detailplanung der Gebaude im Hinblick auf die genaue Festlegung der Hohen.
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Gleiches qilt fur die Festsetzung der max. zulassigen Geschossflache. Auch hier wird ein
geringfugiger Spielraum ermoglicht.

Die maximal zulassige Hohe sonstiger baulicher Anlagen wird Uber die Festsetzung der
maximal zulassigen Oberkante sonstiger baulicher Anlagen bestimmt.

Die zulassigen Ho6hen sonstiger Dbaulicher Anlagen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes werden gegentiber den Festlegungen im Vorhaben- und Erschlielungsplan
geringfugig hoher angesetzt. Es verbleibt somit ein hinreichender Spielraum bei der weiteren
Detailplanung der Gebaude im Hinblick auf die genaue Festlegung der Hohen.

6.3 Bauweise, Baugrenzen, Baulinien

Es bedarf keiner gesonderten Festsetzung der Bauweise, da das Planobjekt in die
Bestandssituation ohne seitlichen Grenzabstand eingebunden wird (geschlossene Bauweise).
Ebenso besteht kein Erfordernis zur Festsetzung von Baugrenzen oder Baulinien, da die im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan enthaltene Lageplandarstellung Bestandteil der
Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist.

6.4 Abstandsflachen

Mit der Neuplanung entsteht eine neue bauordnungsrechtliche Situation beziehungsweise die
bauordnungsrechtliche Genehmigung hat auf der Grundlage der aktuell gultigen
bauordnungsrechtlichen Regelung nach Landesrecht zu erfolgen. Damit gelten auch die nach
§ 6 Abs. 5 BauO NRW einzuhaltenden Abstandsflachen. Aufgrund der geschlossenen
Bauweise ohne seitlichen Grenzabstand werden zu der Nachbarbebauung im Norden und
Siiden keine Abstandsflachen ausgeltst.

Die Neubebauung grenzt an die offentlichen Verkehrsflachen der Breite StralBe und
KellerstraRe an. GemaR § 6 Abs. 2 BauO NRW durfen die Abstandsflachen auch auf
offentlichen Verkehrsflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Dieses Abstandserfordernis
kann vorliegend aufgrund des schmalen offentlichen Raumes in der Kellerstrale nicht
eingehalten werden. Im Bereich der Breite Stralle hingegen Uberschreiten die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsflachen die StraRenmittellinie nicht. Eine
Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen im Bereich der KellerstraRe ware nur
durch Ausrichtung der Aul3enwénde nach den AbstandsmafRen der BauO NRW mdoglich, was
allerdings den stadtebaulichen Grundsétzen des Bauens in historisch gewachsenen
Altstadtbereichen widersprache. Die Uberlagerung zeitlicher Bebauungsstrukturen ausgehend
vom Urkataster 1822 bis zur Gegenwart zeigt, dass die meisten StralRenrdume nach Lage und
Dimensionierung in der

Altstadt beibehalten wurden: ,Insgesamt ist eine Entwicklung von einer sehr kleinteiligen
Bebauungsstruktur zu grof3formatigeren Strukturen festzustellen. Entlang der Stral3enziige
zeigen sich Uberformungen durch neuere, groRere Gebaude, die sich groRtenteils in das
Stadtgefliige einordnen. Hierdurch bleibt der Kkleinteilige ,Altstadtcharakter in den
HauptstraBenziigen groRtenteils erhalten.“ ! Es besteht somit keine stadtebauliche

1 Stadtbildplan Altstadt Recklinghausen, a.a.0. S. 12
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Veranlassung, das vorgefundene Malistabsverhdltnis zwischen Bestandsbebauung und
offentlichen StralRenrdumen zu veréndern.

Dementsprechend wird auf der planungsrechtlichen Grundlage gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2a
BauGB ein vom Bauordnungsrecht abweichendes Malf3 der Tiefe der Abstandsflachen an der
KellerstralRe festgesetzt. Das jeweils festgesetzte Abstandsmald definiert dabei den Abstand
der AuRenwand zur Mitte der 6ffentlichen Verkehrsflache.

Die exakte Ermittlung der Abstandsflachen nach den Festlegungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes durch den &ffentlich bestellten Vermessungsingenieur Wiegen zeigt an
dem vorgenannten StralRenabschnitt der KellerstraRe nachfolgende Uberschreitungen der
Tiefe der Abstandsflachen von 0,2 H gem. § 6 Abs. 5 BauO NRW in Kerngebieten und urbanen
Gebieten:

« Im nordlichen Abschnitt (T 36) Uberschreitet die Abstandsflache die StralBenmittellinie
um 0,36 — 0,43 m,

* Im mittleren Abschnitt (T 35) tUberschreitet die Abstandsflache die Stral3enmittellinie um
0,53 - 0,58 m und

* Im sudlichen Abschnitt (T 34) tUberschreitet die Abstandsflache die Stral3enmittellinie
nur geringfligig um 0,09 m.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird daher folgende Festsetzung getroffen:

GemalR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB wird aus stadtebaulichen Grinden eine von der
Landesbauordnung (BauO NRW) abweichende Abstandsflachentiefe im StraRenabschnitt der
KellerstralRe von 3,36 m flr zulassig festgesetzt.

15



Stadt Recklinghausen

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 45 — Obere Breite Stral3e —

R
Dachrerrl-g'ﬂ o
[ 0K Brugt
.} 9050

Abb. 9: Abstandsflachenermittlung (Vermessungsbiiro Wiegen 6bV1)

Die Uberschreitung der StraBenmitte durch die bauordnungsrechtlich erforderliche
Abstandsflache ist mit maximal 0,58 m gering. Eine relevante Beeintrachtigung
nachbarschaftlicher Belange kann nicht gesehen werden. Im Bereich des nordlichen
Abschnitts der Herrenstral3e ist ein direkter Vergleich zwischen
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In der Gesamtbetrachtung ist somit festzustellen, dass durch die Planung keine relevante
Abstandsflachenproblematik ausgeltst wird. Das gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB fir den
vorgenannten StraRenabschnitt der KellerstraBe festgesetzte, vom Bauordnungsrecht
abweichende Mal3 der Tiefe der Abstandsflachen, ist in der Innenstadt- und Altstadtsituation
stadtebaulich gerechtfertigt.

6.5 Dach- und Fassadenbegrinung

Dachflachen, die nicht als Terrassenflachen genutzt werden, erhalten zur Minderung der
kleinklimatischen Auswirkungen infolge der Uberbauung eine extensive Dachbegriinung.
Diese, im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Dachflachen sind
extensiv. mit einer Sedum-Sprossensaat flichendeckend zu bepflanzen. Neben der
Beeinflussung der kleinklimatischen Situation, flhrt die extensive Dachbegriinung auch zu
einer Verzdgerung des Niederschlagswasserabflusses und damit zur Minderung der
Abflussspitzen bei Starkregenereignissen.

Die Atriumflache wird als Aufenthaltsbereich gartenarchitektonisch gestaltet. Die genaue
Ausfihrung bleibt der spateren Entwurfs- und Ausfihrungsplanung tberlassen. Es besteht
kein stadtebauliches Erfordernis, die Gestaltung des Innenhofes bereits im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu regeln.

Die beiden zur Breite StralRe und Kellerstral3e ausgerichteten Fassaden erhalten eine partielle
Fassadenbegriinung. Es handelt sich um begrinte vertikale Fassadenelemente, die in einem
mit Pflanzsubstrat geftillten Vlies wurzeln und wachsen.

6.6 Verkehrsflachen

In den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die umgebenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen einbezogen und werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt.

Die Breite Straf3e ist Bestandteil der ausgedehnten innerstadtischen FuR3gangerzone und wird
dementsprechend als solche festgesetzt. Die FuRgangerzone bezieht den ndérdlichen
Abschnitt der Kellerstra3e ebenfalls in die FuRgangerzone ein. Im weiteren Verlauf der
KellerstraRe in sudliche Richtung bis zum Konigswall ist diese als Mischverkehrsflache
(verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt und auch entsprechend ausgebaut.
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7. Belange der Erschliel3ung

7.1 Belange des Verkehrs

7.1.1 Verkehrserzeugung und Leistungsfahigkeit

Mit der Wiedernutzung des gegenwartig brach liegenden Standorts einher ergeben sich Ziel-
und Quellverkehre, die Uber das innerstadtische StralRennetz abgewickelt werden. Basierend
auf den Kenndaten des geplanten Vorhabens, wurden die Verkehrserzeugung und der
Stellplatzbedarf fur die verschiedenen Nutzungen verkehrsgutachterlich ermittelt?.

Die Verkehrsabschatzung erfolgt nur fir den Einwohnerverkehr mit dem daraus resultierenden
Besucherverkehr sowie dem Beschaftigtenverkehr. Der Besucher- und Kundenverkehr der
gewerblichen Einrichtungen nutzt alle Parkmdoglichkeiten in der Innenstadt von
Recklinghausen, so wie es bei den ursprunglichen Nutzungen als Waren- bzw. Verlagshaus
erfolgte. Es ist davon auszugehen, dass die Besucher und Kunden die Innenstadt fir mehrere
und verschiedene Zwecke aufsuchen. Aus diesem Grund wird dieser Verkehr nicht auf das
betrachtete Verkehrsnetz umgelegt.

Die Verkehrserzeugung wurde zunéchst fur jede geplante Einzelnutzung getrennt ermittelt.
Hierbei wurde die zentrale innerstadtische Lage des Objekts mit einer guten Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr (OPNV) beriicksichtigt, so dass der Anteil des
Individualverkehrs (MIV-Anteil) unterhalb des Mittelwerts in der Bandbreite der Kennwerte
liegt. Weiterhin wurde der Verbundeffekt berlicksichtigt. Der Verbundeffekt tragt dem Anteil
der Kunden Rechnung, die das geplante Objekt auch noch neben anderen bereits
vorhandenen Einrichtungen im Umfeld aufsuchen und damit nicht dem Neuverkehr
zuzurechnen sind. Aus diesem Grund kann dieser Verkehr nicht auf das betrachtete
Verkehrsnetz umgelegt werden.

Unter Beruicksichtigung der zentralen Lage mit einer sehr guten Anbindung an den OPNV und
kurze (fuBlaufige) Wege zu den Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen des taglichen
Bedarfs wurde das Verkehrsaufkommen fiir die Beschéftigten und die Wohnnutzung einschl.
des auf die Wohnnutzung bezogenen Besucherverkehrs abgeschéatzt. In der Summe dieser
Abschatzungen ergibt sich ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von 106 KfzFahrten/Tag.
Darin enthalten sind 16 Lkw-Fahrten (einschliel3lich Lieferwagen), die die Breite Stral3e nutzen.
Fur den Verkehr aller Nutzungen wurde die Spitzenstunde in der Zeit von 17:00 bis 18:00 Uhr
mit einem zuséatzlichen Aufkommen von insgesamt 10 Kfz-Fahrten/h ermittelt.

Dieses Zusatzverkehrsaufkommen kann problemlos Uber die Kellerstrale und den
Knotenpunkt KellerstraRe / Kénigswall abgewickelt werden. Grundlage fir die Bewertung der
verkehrlichen ErschlieBung ist eine Verkehrszahlung vom 22.02.2022 an der Kreuzung
KellerstraRe / Konigswall. Die Durchfiihrung und Auswertung erfolgte durch das Biro PVT
Planungsbiro fur Verkehrstechnik Essen GmbH. Die Verkehrserhebung wurde fir die drei
Spitzenstunden Morgen (7:30 - 8:30), Mittag (13:00 - 14:00) und Nachmittag (15:30 - 16:30)
ausgewertet. Diese Spitzenstunden wurden fiir die Uberpriifung der Leistungsfahigkeit
verwendet. An allen drei Spitzenstunden ist die Einmiindung leistungsféahig und weist deutliche

2 Zipfel Partner: Verkehrsuntersuchung vorhabenbezogener Bebauungsplan 45, Marl, Oktober 2022
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Leistungsreserven auf. Die geplanten Nutzungen im Plangebiet mit dem zusatzlichen
Verkehrsaufkommen haben keine Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des untersuchten
Knotenpunktes.

7.1.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt sehr verkehrsginstig zum Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs. Der
Hauptbahnhof Recklinghausen mit regionalen Anschlussmoglichkeiten ist fu3laufig in 5 bis 7
Minuten zu erreichen.

Ebenso besteht eine sehr gute Anbindung an das offentliche Personennahverkehrsnetz
(OPNV) mit dem Busliniennetz und den in fuRlaufiger Entfernung liegenden Bushaltestellen
LSteintor auf dem Kdénigswall und ,Viehtor* auf dem Kaiserwall.

Tagsuber fahren die Buslinien 224, 239 und 249 sowie die Schnellbuslinie SB 49 die
Haltestelle ,Steintor” und die Buslinien 224, 235, 239 und 249 sowie die Schnellbuslinien SB
20 und SB 49 die Bushaltestelle ,Viehtor* an. Damit werden die innerstadtischen Ziele in
Recklinghausen, aber auch die benachbarten Stadte wie Herne, Gelsenkirchen-Buer und
Herten direkt erreicht.

In den Nachtstunden fahren die Buslinien NE 1, NE 2 und NE 5 die Bushaltestelle Steintor und
Viehtor an. Uber diese Linien werden neben den innerstadtischen Zielen, auch Herne, Bottrop,
Gladbeck, Gelsenkirchen und Herten angefahren.

7.1.3 Individualverkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets mit der Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt ausschliel3lich Gber
die KellerstralRe.

Die KellerstralRe ist eine als Mischverkehrsflache ausgebildete Verkehrsflache und liegt in
einem Zonenbereich mit Tempo 10 km/h. Die KellerstraRe dient heute unter anderem. der
verkehrlichen ErschlieBung des Parkhauses Kellerstral3e, des Parkdecks fir Dauerparker, von
Verkehrsteilnehmern mit Ausnahmegenehmigung und zeitlich begrenzt auch dem
Anlieferverkehr. Diese Einschrankungen sind der StralRenverkehrsordnung entsprechend
beschildert. Das Parkhaus Kellerstraf3e ist von 8:00 bis 21:00 Uhr getffnet und verfiigt tber
80 Stellplatze. Das Parkdeck fuir Dauerparker darf nur von 6:00 bis 22:00 Uhr benutzt werden.

Aufgrund der geringen Fahrbahnbreite besteht eine Signalisierung fir den
Kraftfahrzeugverkehr auf dem Abschnitt zwischen der Einfahrt zum Parkhaus Kellerstraf3e und
der Schwertfegergasse. Die Signalanlage wird nur bei Bedarf aktiv. Fahrt ein Fahrzeug aus
dem Parkhaus wird der Kraftfahrzeugverkehr in Hohe der Schwertfegergasse angehalten, ist
das Parkhaus voll besetzt, wird ebenfalls der Kraftfahrzeugverkehr zurtickgehalten.

Aufgrund der Ortlichen Verhaltnisse ist die Verkehrsorganisation auf der nordlichen
KellerstraRe den neuen Rahmenbedingungen anzupassen. Die neue Tiefgarage wird von der
KellerstraRe aus erschlossen. Die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage ist mit einer
Lichtsignalanlage auszustatten. Diese ist mit der bereits vorhandenen Signalanlage im
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Zusammenhang mit dem Parkhaus KellerstraRe zu koordinieren. Mit den Betreibern der

Lichtsignalanlage und dem Ordnungsamt sind die verkehrlichen und verkehrsrechtlichen
Belange abzustimmen und umzusetzen.

Der nordliche Abschnitt der Kellerstrale mindet in die Ful3géngerzone. Es soll daher auf dem
Plangrundstiick die Moglichkeit des Wendens fir Lieferfahrzeuge (zum Beispiel Paket- und
Zustelldienste) geschaffen werden. Wie in der nachfolgenden Abbildung dargestellt, werden
durch Zurtcksetzen der Erdgeschosszone die entsprechenden RickstoR3flachen und
Wendeflachen geschaffen. Uber die KellerstraRe erfolgt auch die Miillentsorgung. Hier kann

davon ausgegangen werden (entsprechend der Bestandssituation), dass das Millfahrzeug
Uber die FuRgangerzone weiterfahrt.

Die Breite Stral3e ist Bestandteil der Ful3géngerzone. Die Ful3gangerzone ist nur temporéar fir
den Anlieferverkehr zugelassen und dient somit nur eingeschrankt der ErschlieBung des

Plangebiets. Anlieferverkehr ist jedoch vormittags bis 11:00 Uhr und ab 20:00 Uhr Uber die
FuRgangerzone mdoglich.

& L
|

| ol A

&y

Abb. 9: Wendemdglichkeit in der KellerstralRe (Steinke + Zils Architekten)
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7.1.4 Stellplatzbedarf / Stellplatzunterbringung

Zur Deckung des ermittelten Stellplatzbedarfs stehen insgesamt 47 objektgebundene
Stellplatze (davon 3 behindertengerecht) im Untergeschoss des Planobjekts zur Verfigung.
Ebenfalls im Untergeschoss werden in separaten abschlieBbaren R&aumen
Unterstellmoglichkeiten fur 65 Fahrrader geschaffen. Weitere 10 Fahrradstellplatze werden in
der Erdgeschosszone in dem Nebenraum fir die Mulltonnen und Recyclingbehélter
untergebracht. Ergédnzend werden 7 Fahrradstellplatze fur Besucher*innen im Bereich der
Wendeflache KellerstraRe angeboten.

S R B = W e = =
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47 Stelgldlze (davon 3 Bahinderiengere: .f".l

Abb. 10: Tiefgaragengeschoss Pkw und Fahrrader (Steinke + Zils Architekten)

Die Anzahl der notwendigen Pkw- und Fahrradstellplatze fur die geplanten Nutzungen sind
nach Anlage 1 der Stellplatzsatzung der Stadt Recklinghausen zu bestimmen. GemaR Punkt
1.2 der Satzung sind fur Mehrfamilienhduser 0,9 bis 1,5 Stellplatze je 100 m?2
Bruttogeschol3flache (BGF) und 2 bis 4 Fahrradstellplatze je 100 m2 BGF zu berechnen.
Daraus ergeben sich bei 8.132 m2 BGF fur den Wohnungsbau 73 bis 122 Stellplatze. Der
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empfohlene Mittelwert betragt 97 Stellplatze. Die erforderlichen Fahrradstellplatze berechnen
sich auf 162 bis 325, der Mittelwert betragt 243.

Im Rahmen eines Abstimmungstermins mit der Bauordnung der Stadt Recklinghausen wurden
folgende Randbedingungen festgelegt, um der besonderen Situation des Bauvorhabens mit
der Innenstadtlage gerecht zu werden:

* Anstelle der BGF wird die Nutzungsflache als Grundlage der Berechnung verwendet.

» Es werden Mittelwerte der Satzung angewendet.

» Es erfolgt eine Minderung um 30% aufgrund der sehr guten OPNV-Anbindung fir
gewerbliche Nutzungen.

« Besucherstellplatze fir Bewohner werden nicht ausgewiesen.

Fur die Wohnnutzung ergibt sich auf Basis dieser Randbedingungen ein Bedarf von 63 Pkw-
Stellplatzen. Der Stellplatzbedarf flr Gastronomie, Einzelhandel und Biro wurde mit
insgesamt 50 Stellplatzen ermittelt. Der fehlende Bedarf wird im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens abgelost. Entsprechend der Abstimmung mit dem
Bauordnungsamt werden den Bewohnern des Gebaudes die in der Tiefgarage geplanten 47
Pkw-Stellplatze zugeordnet. Das entspricht ungefahr dem Mittelwert von 1,2 Stellplatze je 100
m2 Wohnflache oder dem Bedarf ohne Minderung durch das sehr gute OPNV-Angebot.

Fur das ehemalige Warenhaus (Breite StraRe 6-10) wurden in der Vergangenheit bereits 17
gewerblich genutzte Stellplatze vertraglich abgelost. Durch das Verlagshaus Bauer sind 8
Pkw-Stellplatze im Parkhaus KellerstralBe fest angemietet, die von den gewerblichen
Beschaftigten genutzt werden kénnen. Die erforderlichen 14 Stellplatze sind dementsprechend
fur die Nutzungen im Erdgeschol3 nachgewiesen.

Das Regenwasser muss getrennt vom Schmutzwasser erfasst und Uber eine separate Leitung
vom Grundstiick abgeleitet werden. Das Regenwasser ist Uber aufl3enliegende Fallrohre und
mdglichst oberflachennah in den stadtischen Mischwasserkanal einzuleiten, um den spateren
Anschluss an einen Regenwasserkanal oder eine offene Regenwasserfiihrung zu
ermoglichen. Uber auRenliegende Fallrohre an der Innenfassade kann das Regenwasser zur
Bewasserung des geplanten, begriinten Innenhofes genutzt werden.

Das Regenwasser muss gedrosselt werden, sobald ein Versiegelungsgrad auf der gesamten
Flache von 70 % erreicht wird. Zur Rickhaltung und Erreichung einer hoheren
Verdunstungsrate werden Dachbegrinungen gefordert. Fir eine effektive Rickhaltung und
Verdunstung sind Systeme mit einem effektiven Abflussbeiwert von = 0,3 zu errichten.

7.2 Ver-und Entsorgung

7.2.1 Entwasserung

Das Plangebiet mit den vorhandenen Gebauden ist an das 6ffentliche Entwasserungsnetz der
Stadt Recklinghausen angeschlossen. Das zukiinftig anfallende Schmutzwasser ist an die
Mischwasserkanale in der "Breiten StralR3e" beziehungsweise "Kellerstraf3e" anzuschlieRen.
Aufgrund der vollstandigen Uberbauung der Grundstiicksflache bzw. Unterbauung mit einer
Tiefgarage ist eine Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick nicht mdglich.
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7.2.2 Fernwarme

Durch den Keller des Bestandsgebaudes Breite Strale 6-10 verlauft eine
Hauptversorgungsleitung der Uniper Warme GmbH, Uber die ein Teil der Recklinghduser
Innenstadt mit Fernwarme versorgt wird. Eine Verlegung dieser Leitung ist nicht moglich. Die
Leitung ist daher im Zuge der AbbruchmalBnahmen zu sichern und im Zuge der
Neubaumafinahme in das Objekt (Keller) zu integrieren. Die bautechnischen Ablaufe sind
zwischen dem Leitungstrager und dem beauftragten Architekturbiiro abzustimmen und zu
befolgen.

Es ist beabsichtigt, das geplante Gebaude an diese Fernwarmeleitung anzuschliel3en, so dass
die Beheizung des Gebaudes einen guten Primarenergiefaktor fp < 0,30 erfolgen kann.

8. Geraduschimmissionsschutz

Fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist es erforderlich, die
Larmsituation durch eine Ausbreitungsrechnung zu bestimmen, die Schallimmissionen im
Untersuchungsgebiet nach DIN 18005 und TA-Larm zu beurteilen und eventuell notwendige
SchallschutzmaBnahmen vorzuschlagen.® Der Gutachter kommt zu folgender Beurteilung der
Gerauschimmissionssituation.

Verkehrslarm wirkt auf das Plangebiet von der KellerstraRe ein. Nach Ausweisung der
Larmpegelbereiche der Larmkartierung Runde 3 der Stadt Recklinghausen sind in dem
Plangebiet durch Stral3enlarm des Rings und der Bahn Beurteilungspegel < 55 dB(A) tags und
< 50 dB(A) nachts zu erwarten, so dass diese Verkehrswege keine Auswirkung mehr auf das
Plangebiet haben.

An den Gebaudefassaden an der KellerstralR3e sind im obersten Geschoss Beurteilungspegel
von 60 dB(A) und im 1. Obergeschoss von 63 bis 65 dB(A) zu erwarten. Im Erdgeschoss ist
keine schutzenswerte Nutzung vorgesehen. In der Nacht sind im obersten Geschoss
Beurteilungspegel von 46 dB(A) und im 1. Obergeschoss von 50 bis 51 dB(A) zu erwarten. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fir Kerngebiete von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts
werden eingehalten. Es liegt somit kein Konflikt durch Verkehrslarm im Plangebiet vor. Auf die
Festsetzung schallschitzender Malinahmen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann
verzichtet werden.

Durch die Planung kommt es zu einer Verkehrszunahme auf der Kellerstral3e. Aufgrund der
geringen Verkehrsmengenzunahme von 2900 Kfz/24 h auf 3008 Kfz/24 h ergibt sich eine
Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen in der Kellerstraf3e um 0,2 dB. Die Beurteilungspegel
liegen noch im Bereich der Orientierungswerte der DIN 18005 und in jedem Fall deutlich unter
den als kritisch anzusehenden Immissionspegeln von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts, bei
deren Uberschreitung ungesunde Wohnverhaltnisse nicht mehr ausgeschlossen werden
kénnen. Die Zunahme des Verkehrslarms kann damit als nicht relevant eingestuft werden.

% Ingenieurbiiro Stocker: Larmgutachten vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Obere Breite StraRe* der Stadt
Recklinghausen, Haltern am See,10.10.2022
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Durch Gerauschimmissionen der Tiefgarage KellerstraBe 4 wund der geplanten
Tiefgaragenausfahrt werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr Kerngebiet von 60
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts unterschritten. Die Tiefgaragenausfahrt des Plangebaudes ist
mit absorbierenden Decken- und Wandverkleidungen zu versehen. Der Absorptionsgrad der
Verkleidungen muss mindestens 0,65 betragen. Es wird daher folgende Festsetzung in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen:

Die Tiefgaragenausfahrt des Plangebaudes ist mit absorbierenden Decken- und
Wandverkleidungen zu versehen. Der Absorptionsgrad der Verkleidungen muss mindestens
0,65 betragen. Dies ist entsprechend im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Kurzzeitige Gerauschspitzen werden hier fur die Tiefgarage des Plangebaudes nicht beurteilt,
da Anwohnerparken baurechtlich gefordert ist und als sozialaddquat angesehen wird.

Anlagen der technischen Gebé&udeausristung (TGA) auf dem Dach des noérdlich
angrenzenden Gebaudes haben keine Auswirkungen auf das Plangebaude, da das
Plangeb&ude zur Nordseite hin keine Fenster hat.

Auf dem Dach des Plangebaudes werden Anlagen der TGA (Luftungen, Kihler) erforderlich
werden. Zum Zeitpunkt der Bauleitplanung liegt noch keine Anlagenplanung vor. Deshalb
muss die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit im nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden. Unter der pessimistischen Annahme,
dass sich alle AuRenschallquellen der TGA auf dem norddstlichen Dach konzentrieren, sollten
alle Anlagen zusammen einen Schallleistungspegel von 69 dB(A) nicht Uberschreiten. Es wird
daher folgende Festsetzung in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen:

Die auf dem Dach des Plangebaudes zu errichtenden Anlagen der TGA (Liftung, Kuhler)
durfen zusammen einen Schallleistungspegel von 69 dB(A) nicht Uberschreiten. Dies ist
entsprechend im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn durch MaRnahmen wie
Anlagenstandort, Larmschutzwande, Schalldampfer oder andere MafRnahmen sichergestellt
ist, dass an benachbarten Immissionsorten die Immissionsrichtwerte der TA L&rm um
mindestens 6 dB unterschritten werden. Der Nachweis ist durch einen Sachverstandigen zu
erbringen.

9. Umweltbelange

Nach § 2 Abs. 4 BauGB besteht die Pflicht, bei der Aufstellung von Bebauungsplanen eine
Umweltprifung durchzufihren, in der die Belange des Umweltschutzes gemal § 1 Abs. 6

Nr. 7 sowie § 1la BauGB ermittelt und in einem als Umweltbericht bezeichneten gesonderten
Teil der Begrindung beschrieben und bewertet werden. Hierzu werden zum einen die
voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter Menschen,
Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft, Kulturgtter und sonstige
Schutzguter beschrieben. Zum anderen wird im Umweltbericht dokumentiert, wie die Belange
des Umweltschutzes durch Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen im Rahmen des
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Verfahrens bertcksichtigt wurden. Der Entwurf des Umweltberichts mit Aussagen zu den vor
genannten Schutzgutern bildet den Teil B der Begriindung.

10. Sonstige_Belange

10.1 Kampfmittel

Uber das Vorhandensein von Kampfmitteln ist im Plangebiet nichts bekannt. Das Vorkommen
von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Sollten bei der
Durchfihrung von Bauvorhaben bei dem Erdaushub auRergewdhnliche Verfarbungen
beobachtet oder verdachtige Gegenstéande festgestellt werden, ist der Kampfmittelraumdienst
Uber die Ordnungsbehdrde der Stadt Recklinghausen zu benachrichtigen.

10.2 Bodenarchdaologie

Aufgrund der Lage im siedlungshistorischen Stadtkern von Recklinghausen ist mit untertagig
erhaltenen Befunden und Funden zu rechnen, welche unter Umstanden, bis in das
Frihmittelalter zurickreichen koénnen. Im ausgewiesenen Planungsgebiet liegt somit
grundséatzlich ein sogenanntes ,vermutetes Bodendenkmal® gemall & 2 Abs. 5
Denkmalschutzgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen (DSchG NRW) vor. Der Schutz des
Bodendenkmals ist nicht von der Eintragung in die Denkmalliste abhangig (vergleiche dazu §
5 Abs. 2 DSchG NRW). Dies bedingt eine baubegleitende archaologische Untersuchung, die
sich in Art und Umfang nach den beabsichtigten Neubaumaf3nahmen richtet.

Nach gegenwartigem Stand ist grundsatzlich von der Notwendigkeit einer archaologischen
Dokumentationsmafinahme, unter Umstanden auch in Form einer bauvorgreifenden
archéologischen Flachengrabung im Bereich des Baufeldes auszugehen, welche von einer
Fachfirma auszufiihren ist. Die grundsatzlichen Details und das weitere Vorgehen in dieser
Sache, auch hinsichtlich der Frage ob und inwieweit dariiber hinaus eine archaologische
Begleitung des Abbruchs von Bestandsbebauung ab der Bodengleiche notwendig ist, sind
daher zeitnah im Rahmen eines Ortstermins zu klaren. Dieser muss mit ausreichendem
Vorlauf und auf Basis der Detailplanung vor Beginn der mit der Projektumsetzung
verbundenen Arbeiten durchgefihrt werden.

In den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen
worden.

10.3 Bergbau

Das Plangebiet liegt Uber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,General
Blumenthal“. In dem Bergwerksfeld ,General Blumenthal® hat nach Auskunft der
Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie vor mehreren Jahrzehnten
Gewinnung von Steinkohle ausschlieB3lich im tiefen Bereich stattgefunden. Bergbauliche
Nachwirkungen auf die Tagesoberflache sind demnach heute nicht mehr zu erwarten.

Daruber hinaus liegt das Plangebiet tber dem Bewilligungsfeld ,Wildblumen-Gas®. Die
Bewilligung gewéhrt das befristete Recht zur Aufsuchung und Gewinnung von
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Kohlenwasserstoffen (hier: Grubengas). Auch hier sind nach Auskunft der Bezirksregierung
Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie bei der vorliegenden Art der Gewinnung von
Kohlenwasserstoffen keine Bergschaden zu erwarten.

10.4 Denkmalschutz

Die Breite Stral3e ist gepragt durch vorindustrielle Bestandsbauten wie der Breiten Strafl3e 12
und 14 (Alte Apotheke) und stadtebauliche GroR3strukturen der Kaufhausbauten des
beginnenden 20. Jahrhunderts Breite Stral3e 2 (Hettlage-Kaufhaus). Das geplante Vorhaben
selbst steht nicht unter Denkmalschutz.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung, wurde der LWL- Denkmalpflege, Landschafts- und
Baukultur in Westfalen am Vorhaben beteiligt. Die Inhalte der Stellungnahme werden im
Umweltbericht als Schutzgut aufgenommen und erlautert. Nach der friihzeitigen Beteiligung
fand ein gemeinsamer Termin zwischen dem technischen Dezernat und dem LWL statt. Das
Vorhaben wurde unter Berlcksichtigung der vorgetragenen Belange der Denkmalpflege
erlautert. Eine erneute Einschatzung vom LWL steht noch aus. Das Vorhaben wird im weiteren
Verfahren intensiv abgestimmt und durch einen Ortstermin erganzt.

11. Realisierung und Kosten

Die anfallenden Kosten (Planungs- und ErschlieBungskosten) werden in einem
Durchfuhrungsvertrag zwischen der Stadt Recklinghausen und der Vorhabentragerin geregelt.
Im Durchfuihrungsvertrag werden ebenfalls Fristen fur die Durchfiihrung des Bauvorhabens
festgelegt. Der Durchfuhrungsvertrag wird bis zur Fassung des Satzungsbeschlusses
vorgelegt.

12. Flachenbilanz

Flache in m?| Flichenanteil

Plangebiet 2.621 100,0%
Baufliache 2.012 76,8%
Mischnutzung

StraRenverkehrsfldche 609 23,2%
davon Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung 443
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