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II.

Textliche Festsetzungen

Garagen , Stellplatze und Carports
Innerhalb der Wohngebiete WR3;, WRs, WR;, WRg und WRg,
sind Garagen, Carports und Stellplatze innerhalb der seitli-

chen Abstandflachen der Hauptbaukdrper zulassig.

Innerhalb der Wohngebiete WR;, WR,, WR;; und WR;3 sind
nur Stellplatze und Carports innerhalb der seitlichen Ab-
standflachen der Hauptbaukérper zuldassig. Im WRy; sind
fir die Neubebauungen in Form von BaullickenschlieBun-
gen Neulens H6he 41 und zwischen KleiststraBe 111 und

113 ausnahmsweise auch Garagen zuldssig.

Innerhalb der Wohngebiete WR,;, WRs, WRi5, WR;i> und
WRi4 sind Garagen, Carports und Stellplatze ausgeschlos-
sen. Im WRg sind Carports und Stellpldtze ausnahmsweise
flr die Gebdaude Buschkante 14 und 16 zuldssig, sofern die

Zufahrt Gber die Neulens Hoéhe erfolgt.

Grundsatzlich qilt fir alle Baugebiete:

Eine Uberschreitung der vorderen und hinteren Geb&ude-
flucht bei der Errichtung von Garagen, Carports oder
Stellplatzen ist unzuldssig. Die Stellplatz- oder Carportfla-
chen dirfen 3,0m x 6,0m, die Breite der jeweiligen Zu-

fahrten 2,5 m nicht Gberschreiten.

Hinweise

Kampfmittelbeseitigung

Nicht in allen Fallen ist eine gezielte Luftbildauswertung o-
der Flachendetektion moéglich, so dass keine konkrete
Aussage Uber eine mdgliche Kampfmittelbelastung erfol-
gen kann. Auch ist nicht immer bekannt, ob die zur Verfi-
gung stehenden Luftbilder den letzten Stand der Kampf-
mittelbeeinflussung wiedergeben. Wenn es sich um ehe-
malige Bombenabwurfgebiete handelt, kénnen Kampfmit-

telfunde nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Im nicht ausgewerteten Bereich sind Erdarbeiten mit ent-
sprechender Vorsicht auszufiihren. Bei Aushubarbeiten
mittels Erdbaumaschinen wird eine schichtweise Abtra-

gung um ca. 0,50m sowie eine Beobachtung des Erdreichs

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO



hinsichtlich Veranderungen wie z.B. Verfarbungen, Inho-
mogenitaten empfohlen. Generell sind Bauarbeiten sofort
einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In die-
sem Fall ist die zustandige Ordnungsbehérde, der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst (KBD) oder die nachstgelegene

Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechani-
schen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen

etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Zur Durchflihrung der Sicherheitstberprifung sind folgen-

de Vorkehrungen zu treffen:

Einbringung von Sondierbohrungen - nach einem vom
KBD empfohlenen Bohrraster — mit einem Durchmesser
von max. 120 mm, die ggf. nach Bodenbeschaffenheit mit
PVC-Rohren (Innendurchmesser > 60 mm) zu verrohren
sind. Die Bohrungen durfen nur drehend mit Schnecke und
nicht schlagend ausgefihrt werden. Bohrkronen als
Schneidwerkzeug sowie Riuttel- und Schlagvorrichtungen
durfen nicht verwendet werden. Beim Auftreten von plétz-
lichen ungewdhnlichen Widerstanden ist die Bohrung so-
fort aufzugeben und um mindestens 2 m zu versetzen. Als
Bohrlochtiefe ist im Regelfall (abhdéngig von den o&rtlichen
Bodenverhaltnissen) 7 m unter Gelandeoberkante (GOK)
als ausreichend anzusehen. Die GOK bezieht sich immer
auf den Kriegszeitpunkt. Spulverfahren und Spiullanze

kdénnen sinngemal verwendet werden.

Die Bohrlochdetektion erfolgt durch den KBD oder eines
von ihm beauftragten Vertragsunternehmen. Fir die Do-
kumentation der lGberpriften Bohrungen ist dem KBD oder
dem beauftragten Vertragsunternehmen ein Bohrplan zur

Verfligung zu stellen.
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1 Raumliche und strukturelle Situation

Die rdumliche Abgrenzung fiir das Anderungsverfahren ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe -
F 11/I" ist deckungsgleich mit dem Geltungsbereich des seit dem 15.10.2008 rechtskraftigen
Bebauungsplanes ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe - F 11". Er umfasst einen Teilbereich der
Siedlung ,Heimaterde", die nach dem 1. Weltkrieg in mehreren Bauabschnitten entstand. Tra-
ger der Siedlung war eine fir Betriebsangehorige der Firma Krupp in Essen gegriindete Genos-
senschaft. Die Gesamtanlage der Siedlung kann als mustergiltige Arbeitersiedlung bezeichnet

werden.

Die Siedlung ,Heimaterde" liegt ca. 1 km slddstlich des Stadtteils HeiBen in der Gemarkung
Fulerum im Nordosten des Stadtgebietes Milheim an der Ruhr. Der Kernbereich der Gesamt-
siedlung mit Einrichtungen der o6ffentlichen und privaten Infrastruktur, wie z.B. Lebensmittel-
markt, Backerei, Apotheke, Arztpraxen, Grundschule, befindet sich am Sunderplatz. Weitere
schulische Einrichtungen und Kindergarten befinden sich im Zentrum HeiBen bzw. an der Gnei-

senaustraBe.

Das ca. 16,8 ha umfassende Gebiet des Bebauungsplanes grenzt dstlich an diesen Kernbereich

an. Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

= im Westen und Norden durch die Max-Halbach-StraBe und

= im Sdden von der KleiststraB3e.

= Die 6stliche Begrenzung des Plangebietes verlauft entlang des Grundstiickes KleiststraBe
153 unter Einbeziehung einer nérdlich davon befindlichen Griin- und Waldfléche sowie im

weiteren noérdlichen Verlauf entlang der NollendorfstraBe sowie der Essener Stadtgrenze.

Innerhalb dieses Geltungsbereiches verlauft die beidseitig bebaute PrivatstraBe Neulens Héhe.
Die Bebauungsgrundstiicke entlang der Neulens Héhe und der NollendorfstraBe sind durch eine
private Grinflache voneinander getrennt. Hierbei handelt es sich um eines der siedlungstypi-

schen so genannten Siepentaler.

Die Entstehungsgeschichte der Siedlung lasst sich an den vorhandenen Baustrukturen deutlich
ablesen. Die Siedlung weist im Plangebiet acht verschiedene fir die Siedlung typische Hausty-
pen auf. Die Hauser sind mit einer Spritzputzfassade in unterschiedlichen Beige-, Ocker- bzw.
WeiBténen gestaltet und haben eine dunkle Dacheindeckung. Entlang der Max-Halbach- und
der NollendorfstraBBe befindet sich eine meist zweigeschossige Doppel- bzw. Mehrfamilienhaus-
bebauung. Die Doppelhausbebauung wird entlang der noérdlich des Plangebietes liegenden
StraBe Buschkante fortgefiihrt. Der 6Ostliche Teil der StraBe Buschkante endet in einer Sack-
gasse. In diesem Bereich befindet sich eine eingeschossige Reihenhausbebauung. Die Mehrfa-
milienhausbebauung findet sich an der KleiststraBe in den Kreuzungsbereichen zur Max-
Halbach- bzw. NollendorfstraBe wieder. Ansonsten ist die KleiststraBe innerhalb des Plange-

bietes durch freistehende, giebelstédndige Einfamilienhdauser gepragt.

Zwischen der Max-Halbach- und der NollendorfstraBe befindet sich entlang der StraBe Neulens

Hohe eine eingeschossige Doppelhausbebauung. Diese Grundstiicke wurden den Bewohnern

3
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vom damaligen Eigentimer in Erbpacht Uberlassen, d.h. die Gebaude sind bereits seit ihrer
Errichtung im Besitz von Einzeleigentimern. Dies hat zur Folge, dass eine einheitliche &uBere
Gestaltung nicht mehr ablesbar ist. Trotz der innenliegenden Bebauung weisen die Blockin-
nenrdume zwischen der Max-Halbach- und der NollendorfstraBe besonders tiefe Garten aus.
Diese groB bemessenen Hausgarten sollten urspringlich nicht nur der Erholung dienen, son-
dern bewusst auch dem Nebenerwerb und der Selbstversorgung. Diesem Zweck waren auch
die Stallungen zugedacht, die sich zwischen den Wohngebauden an der Neulens Hohe befinden
und zum Teil in die Siedlungshduser einbezogen wurden. Heute sind die groBen privaten Frei-

flachen Uberwiegend einer gartnerischen Freizeitnutzung vorbehalten.

Die vorhandene Bebauung NollendorfstraBe 35 bis 84 gehért nicht zum historischen Siedlungs-
grundriss und wurde zur abschlieBenden Ausbildung des StraBenbildes als Begrenzung des

Siepentals mit in den Bebauungsplan ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe - F 11/I" einbezogen.

Das Plangebiet wird Uber die bestehenden Straen erschlossen. Die Anbindung an das Ubero6rt-
liche Verkehrsnetz erfolgt Gber die Haarzopfer StraBe, die slidwestlich des Plangebietes ver-
lduft. Der OPNV erfolgt (iber die KleiststraBe bzw. die Max-Halbach-StraBe durch die Buslinien
136 und 138.

2 Rechtliche Situation

2.1. Regionaler Flachennutzungsplan (RFNP)

Der seit dem 03.05.2010 rechtswirksame Regionale Flachennutzungsplan (RFNP) stellt das
Plangebiet zum grdBten Teil als Wohnbauflache/Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Der
Auslaufer des Siepentales zwischen der Bebauung an der Neulens Hdhe und der Nollen-

dorfstraBe ist als Griinflache ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe — F11/I" ist somit aus dem rechtswirk-

samen RNFP entwickelt.

2.2. Raumlich-Funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)

GemaB Raumlich-Funktionalem Entwicklungskonzept der Stadt Milheim an der Ruhr vom
19.06.1984 liegt das Plangebiet im zugeordneten Bereich des Teilraums HeiBen, dessen Teil-
raumzentrum (C-Zentrum) sich in einer Entfernung von etwa 1.800 m befindet, wahrend das

Rhein-Ruhr-Zentrum nur ca. 1.500 m entfernt ist.

2.3. Teilraumentwicklungskonzept HeiBen
Das Teilraumentwicklungskonzept HeiBen vom Januar 2000 stellt im Plangebiet Uberwiegend

Wohnbauflache dar. Das Siepental und deren Auslaufer sind als Grinflache dargestellt.
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2.4. Rahmenkonzept Siedlung Heimaterde Miilheim an der Ruhr

Fir den Bereich der Siedlung Heimaterde wurde im Auftrag der Stadt Milheim an der Ruhr
vom Biro Pesch & Partner aus Herdecke auf Grundlage des Gutachtens des Rheinischen Amtes
fur Denkmalpflege vom 25.06.2004 ein Rahmenkonzept erstellt. Das Rahmenkonzept wurde
am 13.12.2005 vom Planungsausschuss zur Kenntnis genommen und die Verwaltung damit

beauftragt, auf dieser Grundlage die Siedlung Heimaterde weiterzuentwickeln.

Das Rahmenkonzept nimmt die Empfehlung des Rheinischen Amtes fir Denkmalpflege auf, die
Siedlung Heimaterde als Denkmalbereich auszuweisen. Darlber hinaus empfiehlt das Rahmen-
konzept, die Siedlung flachendeckend Uber Bebauungspldne mit detaillierten Gestaltungsfest-

setzungen zu sichern.

2.5. Denkmalbereichssatzung

Die Denkmalbereichssatzung fir die Siedlung Heimaterde wurde am 29.11.2007 vom Rat der
Stadt Milheim an der Ruhr als Satzung beschlossen und nach Genehmigung durch die Be-
zirksregierung Disseldorf mit Datum vom 14.02.2008 am 14.03.2008 im Amtsblatt der Stadt

Milheim an der Ruhr 6ffentlich bekannt gemacht.

Aufgabe der Denkmalbereichssatzung ist die Benennung von Schutzinhalten mit dem Ziel, die
zuklinftige bauliche Entwicklung des Denkmalbereichs so zu steuern, dass Veranderungen mit
dem historischen Bestand verglichen, an den historischen Spuren gemessen und mit den

denkmalpflegerischen Schutzzielen abgestimmt werden kénnen.
Diese Schutzziele sind:

= die Erhaltung der stadtebaulichen Struktur, d.h. des von bestimmten Merkmalen geprag-
ten, historischen Siedlungsgrundrisses,

= die Erhaltung des architektonisch besonders ausgebildeten Ensembles,

= die Erhaltung des Gesamtcharakters,

= die Erhaltung von Freiflachen und Blickbezlgen.

Mit dem Inkrafttreten der Denkmalbereichssatzung Heimaterde am 14.03.2008 sind in ihrem
Geltungsbereich nunmehr alle MaBnahmen, welche die siedlungstypischen Merkmale des
Denkmalbereichs betreffen, gemaB § 9 Denkmalschutzgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen
(DSchG NRW) erlaubnispflichtig.

2.6. Gestaltungsfibel

Fir die Siedlung Heimaterde wurde eine Gestaltungsfibel erarbeitet, die am 12.12.2006 vom
Planungsausschuss beschlossen wurde. Diese Fibel dient dem Ziel, die Siedlung als Ganzes in
ihrer stadtebaulichen und kulturellen Bedeutung mit ihrem charakteristischen und geschlosse-
nen Erscheinungsbild im Sinne des Denkmalschutzes zu erhalten. Mit detaillierten Beschrei-
bungen der charakteristischen Haustypen dient die Fibel als Orientierungshilfe und soll den

Eigentimern, Bauherren und Architekten als Leitfaden zum Erhalt des einheitlichen Siedlungs-
5
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bildes an die Hand gegeben werden. Die Fibel selber hat keinen rechtsverbindlichen Charakter.
Zukunftig werden jedoch die zwingenden Vorgaben der Fibel in den Textlichen Festsetzungen

der Bebauungspldne rechtlich verankert.

2.7. Verbindliche Bauleitplanung
Wegen ihrer siedlungsgeschichtlichen Bedeutung sowie ihrer erhaltenswerten Eigenart ist die
Siedlung Heimaterde in ihrer stadtgestalterischen Qualitat schitzenswert. Aus diesem Grund

wurde die Siedlung als Denkmalbereich ausgewiesen.
Zum weitergehenden Schutz der Siedlung wurden in Teilbereichen bereits die Bebauungspléne

= ,GneisenaustraBe/Velauer StraBe/KleiststraBe - F 1 und F 1/I" vom 23.10.1968,
= ,Heimaterde - F 5" vom 15.09.1980,

= , AmselstraBe/Finkenkamp - F 8" vom 19.07.1989,

= ,Bromersfeld/Sunderweg - F 10" vom 27.09.2007,

= ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe F 11" vom 15.10.2008

= KleiststraBe/SchwarzenbergstraBe — F 12 a" vom 15.09.2008

= ,Sonnenweg/Sunderweg - F 13" vom 23.09.2009

= ,Max-Halbach-StraBe/SchwarzenbergstraBe - F 12b™ vom 03.11.2010

als Ortsatzung beschlossen.

Um die Siedlung zukinftig flachendeckend Gber Bebauungsplédne abzudecken, befindet sich des

Weiteren der Bebauungsplan , KolumbusstraBe/Finkenkamp - F 14" im Verfahren.

Wie das Bebauungsplanverfahren ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe F 11" wird auch das An-
derungsverfahren ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe F 11/I" als ,,Bebauungsplan der Innenent-
wicklung" nach den Vorschriften des § 13a Abs. 4 BauGB durchgeflhrt.

3 Ziele und Zwecke der Planung

Der Denkmalbereich ,Heimaterde™ ist ein typisches Beispiel einer Arbeitersiedlung aus dem
Anfang des letzten Jahrhunderts. Sie ist daher von besonderer stadtebaulicher Bedeutung und
soll in ihrem Erscheinungsbild erhalten werden. Auch der charakteristische Baum- und Hecken-

bestand soll soweit wie mdglich erhalten werden, da er das Ortsbild entscheidend mitpragt.

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt Milheim an der Ruhr am 11.09.2008 den Sat-
zungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe — F 11" gefasst. Mit
seiner Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Milheim an der Ruhr am 15.10.2008 ist dieser

Bebauungsplan in Kraft getreten.

Ein wichtiger stadtgestalterischer Aspekt des Bebauungsplanes ,Max-Halbach-StraBe/Kleist-

straBe - F 11" ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs. Der urspringliche Siedlungs-
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grundriss der Heimaterde sah weder Garagen noch Carports vor, so dass entsprechende Bau-
werke nicht Bestandteil des historischen Siedlungsbildes sind. Aufgrund der zeitlichen Ent-
wicklung und der immer weiter steigenden Anzahl von Pkw’s sind zukinftig Stellplatze und
Carports als siedlungsvertragliche Elemente zuldssig. Die Errichtung von Garagen als geschlos-
sene Bauwerke wirde allerdings in den Siedlungscharakter eingreifen und das durchlassige

Siedlungsbild erheblich verandern.

Die stetig weiter wachsende Anzahl von PKW ’s in der Siedlung Heimaterde sowie zwei anhan-
gige Klageverfahren gegen die Versagung von Garagen/Carports zeigt, dass auch nach Rechts-
kraft des Bebauungsplanes ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe - F 11" weiterhin ein starker

Regelungsdruck nach stadtebaulicher Ordnung der Flachen fir den ruhenden Verkehr besteht.

Um diesen Regelungsdruck sowie die beiden Klageverfahren stadtebaulich positiv zu begleiten,
soll zuklnftig in Abstimmung mit den Belangen des Denkmalschutzes die restriktive Ablehnung

gegenuber Carports und Garagen dort, wo es stadtebaulich vertretbar ist, aufgehoben werden.

Hierflir ist es erforderlich, die Baugebiete fiir das Plangebiet teilweise neu zu ordnen, um an-
gemessen auf die mittlerweile entstandene Bestandssituation und die durch bauordnungs-
rechtliche Genehmigungen geschaffenen Fakten reagieren zu kénnen. Ziel ist es, in Teilberei-

chen Stellplatze und Carports, ausnahmsweise auch Garagen, zuklinftig zuzulassen.

Des Weiteren wird die Waldkante im hinteren Bereich der Wohnbebauung Neulens Héhe 3a-i
entsprechend der Bestandssituation korrigiert. Hier wurde bereits seitens der Grundstilicksei-
gentimer bzw. des Bautragers ein Antrag auf Waldumwandlung beim Regionalforstamt ge-
stellt. Diesem Antrag wird in Kirze mit der Auflage einer Ersatzaufforstung zugestimmt wer-

den.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe - F 11"
vom 15.10.2008 werden durch das Anderungsverfahren nicht beriihrt und behalten weiterhin

ihre Rechtsgultigkeit.

4 Darlegung der Ziele und Zwecke

4.1. Garagen, Stellpldtze und Carports

Der urspriingliche Siedlungsgrundriss sah weder Garagen noch Carports vor, so dass entspre-
chende Bauwerke nicht Bestandteil des historischen Siedlungsbildes sind. Aufgrund der zeitli-
chen Entwicklung und der immer weiter steigenden Anzahl von Pkw s sind zuklinftig Stellplat-
ze und Carports als siedlungsvertragliche Elemente zuldssig. Dagegen wiirde die Errichtung
von Garagen als geschlossene Bauwerke in den Siedlungscharakter eingreifen und das durch-

Iassige Siedlungsbild erheblich verandern.

Fir die Einzel- und Doppelhduser besteht in der Regel die Mdglichkeit, innerhalb der seitlichen

Grenzabstande Stellplatzflachen vorzusehen. Im Einzelfall ist die Realisierung einer Stellplatz-
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flache hier jedoch nicht mdglich, da der historische und Uber die Denkmalbereichssatzung ge-
schitzte Hecken- bzw. Bruchsteinmauerbestand und/oder die topographischen Verhaltnisse
diesem entgegenstehen. In diesen Fallen sowie im Bereich der Hausgruppen und des Ge-

schosswohnungsbaus ist der Stellplatzbedarf im 6éffentlichen StraBenraum gedeckt.

Die Siedlung Heimaterde ist topographisch durch ihre erhaltenswerten Siepentdler gepragt.
Hierdurch ergeben sich zum Teil extreme Hbhenunterschiede zwischen ErschlieBungsstral3e
und Gebaude, so dass eine Zufahrt auf das Grundstick nicht realisierbar ist. Dementsprechend
ist die Realisierung einer privaten Stellplatzflache innerhalb der seitlichen Abstandsflachen in
diesen Fallen nicht mdglich. Hier ist der Stellplatzbedarf im &ffentlichen StraBenraum gedeckt.

Gleiches gilt auch fir die Bereiche der Hausgruppen und des Geschosswohnungsbaus.

Grundsatzlich sind Stellplatze/Carports nur innerhalb der seitlichen Abstandsflachen der
Hauptbaukdrper zuldssig. Eine Uberschreitung der vorderen und hinteren Geb&udeflucht der
Hauptbaukorper ist unzulassig. Die Stellplatz- oder Carportflachen dirfen 3m x 6m, die Breite
der jeweiligen Zufahrten 2,5 m nicht Gberschreiten. Die Errichtung eines Carports ist nur als
offene Holzkonstruktion entweder im Naturholzton belassen oder weiB lasiert bzw. gestrichen
zulassig. Zur Befestigung der Stellplatze sind Natursteinpflaster, rechteckiger oder quadrati-
scher Betonstein, Rasensteine oder wassergebundene Decken zu verwenden. Die naheren De-
tails zur Zulassigkeit von Stellplatzen/Carports ist der Beschreibung der einzelnen Wohngebiete

zu entnehmen:

WR i (Buschkante 1-35) UNd WR 13 (Max-Halbach-StraBe 84-106)

Die Wohngebiete WR; und WR;3 bestehen aus einer freistehenden, zweigeschossigen Doppel-
hausbebauung als Putzbau in sechs bzw. vier Achsen mit Walmdach ohne Drempel. Im histori-
schen Siedlungsgrundriss waren urspriinglich innerhalb der seitlichen Abstandsflachen der
Hauser Heckenpflanzungen zwischen den vorderen Gebdudekanten der Hauser angelegt. Diese
Heckenpflanzungen existieren mittlerweile nur noch vereinzelt, der groBte Teil ist allerdings
nicht mehr vorhanden. An diesen Stellen befinden sich heute bereits in den Gebdudeabstands-
flachen Stellplatze. Aufgrund dieser Sachlage ist es stddtebaulich vertretbar, Stellplatze und
Carports im WR; und WR;3 innerhalb der seitlichen Abstandsflachen der Hauptbaukdérper zuzu-

lassen.

MZ (Buschkante 36-46)
Das Wohngebiet WR;, besteht aus einer eingeschossigen Reihenhausbebauung als Putzbau in

zwei Achsen mit Satteldach ohne Drempel. Die geschlossene Gebdudekante der Reihenhaus-
bebauung soll weiterhin beibehalten werden, so dass Stellplatze und Carports im WR; nur in-

nerhalb der seitlichen Abstandsflachen der beiden Endh&user zuldssig sind.

MB (NollendorfstraBe 78-84) MB (NollendorfstraBe 35-77)

Die Wohngebiete WR3 und WRg liegen auBerhalb der historischen Siedlung Heimaterde und

sind nicht mehr Bestandteil des Siedlungsgrundrisses. Daher sind negative Beeintrachtigungen
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des Siedlungsgefiiges in Bezug auf die Anordnung und Ausbildung der Stellplatzflachen nicht

zu erwarten. Im WR5 und WRg sind Stellplatze, Carports und Garagen zulédssig.

M4 (Neulens Héhe 1-3)
Das Wohngebiet WR, besteht aus einer freistehenden, zweigeschossigen Mehrfamilienhausbe-

bauung als Putzbau in finf Achsen mit Walmdach ohne Drempel. Eine direkte Zuordnung von
Stellplatzflachen innerhalb des Baugebietes ist aufgrund der erforderlichen Anzahl von Stell-
platzen fir die Mehrfamilienhausbebauung aus Platzgriinden nicht mdglich. Der ruhende Ver-
kehr fir die Mehrfamilienhausbebauung ist im 6ffentlichen StraBenraum angelegt. Die Errich-

tung von Stellplatzen, Carports und/oder Garagen ist daher im WR,4 ausgeschlossen.

WRs (Neulens Héhe 2a-d, 3a-i)

In dem Wohngebiet WRs sind im Rahmen von BaullickenschlieBungen Neubauten in Form von
Einzel-, Doppel- oder Reihenhdausern entstanden. Im Zuge der Neubebauung wurde der ruhen-
de Verkehr mit Hilfe von Garagen geordnet. Daher sind im WRs innerhalb der Abstandsflachen

der Hauptbaukdrper Stellplatze, Caroports und Garagen zulassig.

WR6 (Max-Halbach-StraBe 108-110, Buschkante 2-16)

Das Wohngebiet WR¢ besteht aus einer freistehenden, zweigeschossigen Doppelhausbebauung
als Putzbau in sechs Achsen mit Walmdach ohne Drempel. Durch die topographischen Gege-
benheiten liegen die Doppelhdauser héher als die StraBe. Zur Abstlitzung des Gelandes dient
eine historische, das StraBenbild préagende Bruchsteinmauer, eine direkte Zufahrt auf die
Grundstlicke ist daher nicht méglich. Das Entfernen der Mauer bzw. Anlegen von Gelandeein-
schnitten zur Realisierung von Stellplatzen etc. ist stadtebaulich nicht erwlinscht. Diese Gege-
benheiten fihren dazu, dass im WR¢ Stellplatze, Carports und Garagen grundsatzlich ausge-
schlossen sind. Lediglich flir die Wohngebaude Buschkante 14 und 16 sind Stellplatze/Carports

ausnahmsweise zuldssig, vorausgesetzt, die Zufahrt erfolgt ebenerdig liber die Neulens Hbéhe.

WR7 (Neuelns Hohe 2-36, 5-39)

Das Wohngebiet WR; besteht aus einer freistehenden, eingeschossigen Doppelhausbebauung
als Putzbau in zwei Achsen mit Satteldach und Drempel. In den seitlichen Abstandsflachen der
Hauptbaukoérper befinden sich bereits mehrere Stellplatze, Carports und auch Garagen. Vor
diesem Hintergrund sind im WR;, Stellplatze, Carports und Garagen innerhalb der seitlichen

Abstandsflachen der Hauptbaukérper zulassig.

MQ (NollendorfstraBe 1-31)

Das Wohngebiet WRg besteht aus einer freistehenden, zweigeschossigen Doppelhausbebauung
als Putzbau in vier Achsen mit Satteldach ohne Drempel. Im historischen Siedlungsgrundriss
waren urspringlich innerhalb der seitlichen Abstandsflachen der Hauser Heckenpflanzungen
zwischen den vorderen Gebaudekanten der Hauser angelegt. Diese Heckenpflanzungen exis-
tieren mittlerweile nur noch vereinzelt, der groBte Teil ist allerdings nicht mehr vorhanden. An

diesen Stellen befinden sich heute bereits in den Gebaudeabstandsflachen Stellplatze. Auf-

9



Bebauungsplan ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe - F 11/I" - Begriindung

grund dieser Sachlage ist es stadtebaulich vertretbar, Stellplatze und Carports im WRg inner-
halb der seitlichen Abstandsflachen der Hauptbaukdrper zuzulassen. Auf Grund der Tatsache,
dass hier durch bereits erteilte bauordnungsrechtliche Genehmigungen fir den Bau von Gara-
gen eine prajudizierende Wirkung erzielt wurde, sind im WRy trotz des erheblichen Eingriffs ins

Siedlungsbild zusatzlich Garagen ausnahmsweise zulassig.

Mlo (Max-Halbach-StraBe 68-76, KleiststraBe 107-111)
Das Wohngebiet WR;o besteht aus einer gereihten, zweigeschossigen Mehrfamilienhausbebau-

ung als Putzbau in funf bis sieben Achsen mit Satteldach ohne Drempel. Durch die topographi-
schen Gegebenheiten liegen die Gebaude hoher als die StraBe. Zur Abstitzung des Gelandes
dient eine historische, das StraBenbild pragende Bruchsteinmauer, eine direkte Zufahrt auf die
Grundsticke ist daher nicht méglich. Das Entfernen der Mauer bzw. Anlegen von Geladndeein-
schnitten zur Realisierung von Stellplatzen etc. ist stadtebaulich nicht erwlinscht. Diese Gege-
benheiten fihren dazu, dass im WR;q Stellplatze, Carports und Garagen grundsatzlich ausge-

schlossen sind.

W31 (kieiststraBe 111a-135, Neulens Hohe 41)

Das Wohngebiet WR;; besteht aus einer freistehenden, zweigeschossigen, giebelstandigen Ein-
zelhausbebauung als Putzbau in zwei Achsen mit Satteldach ohne Drempel und ohne Dachgau-
ben. Im historischen Siedlungsgrundriss waren die vorderen Gebdudekanten der Hauser mit
ca. 1,2 m hohen Putzmauern miteinander verbunden. Diese Mauern existieren mittlerweile
nicht mehr vollstandig. In Teilbereichen wurden sie zu Gunsten von Stellplatzflachen ganz
entfernt, oder aber fur Toreinfahrten durchbrochen. Vor diesem Hintergrund sind im WRy;
Stellplatze und Carports innerhalb der seitlichen Abstandsflachen der Hauptbaukorper grund-
satzlich zulassig. Hierbei missen die noch vorhandenen, straBenbildpragenden Mauern jedoch
berlcksichtigt werden und weitestgehend erhalten bleiben. Lediglich fir die Neubebauung in
Form von BaullckenschlieBung Neulens Hohe 41 und zwischen KleiststraBe 111 und 113 sind

ausnahmsweise auch Garagen zuldssig.

MlZ (NollendorfstraBe 2-6, KleiststraBe 137-141)

Das Wohngebiet WR;, besteht aus einer freistehenden, zweigeschossigen Mehrfamilienhausbe-
bauung als Putzbau in finf Achsen mit Satteldach ohne Drempel. Durch die topographischen
Gegebenheiten liegen die Gebaude hoéher als die StraBe Zur Abstitzung des Geldndes dient
eine historische, das StraBenbild pragende Bruchsteinmauer, eine direkte Zufahrt auf die
Grundstlcke ist daher nicht méglich. Das Entfernen der Mauer bzw. Anlegen von Geladndeein-
schnitten zur Realisierung von Stellplatzen etc. ist stadtebaulich nicht erwlnscht. Des Weiteren
sind die Vorgartenbereiche oberhalb der Bruchsteinmauer mit historischen Heckenpflanzungen
eingefriedet. Diese Gegebenheiten flihren dazu, dass im WR;, Stellplatze, Carports und Gara-

gen grundsatzlich ausgeschlossen sind.
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MM (Max-Halbach-StraBe 78-82)

Das Wohngebiet WR;4 besteht aus einer freistehenden, zweigeschossigen Mehrfamilienhausbe-
bauung als Putzbau in finf Achsen mit Satteldach ohne Drempel. Durch die topographischen
Gegebenheiten liegen die Gebdaude hoéher als die StraBe. Zur Abstitzung des Geldndes dient
eine historische, das StraBenbild pragende Bruchsteinmauer, eine direkte Zufahrt auf die
Grundstlcke ist daher nicht méglich. Das Entfernen der Mauer bzw. Anlegen von Geldndeein-
schnitten zur Realisierung von Stellplatzen etc. ist stadtebaulich nicht erwinscht. Diese Gege-
benheiten fihren dazu, dass im WR,, Stellplatze, Carports und Garagen grundsatzlich ausge-

schlossen sind.

4.2, Wald

Die Siedlung Heimaterde ist ein besonderes Beispiel einer genossenschaftlichen Werkssiedlung
fir Angehdrige der Firma Krupp mit gartenstadtischem Charakter. Dieser Charakter lasst sich
sowohl in dem Wechsel zwischen aufgelockerter und geschlossener Bebauung als auch im
groBzigigen Siedlungsgrundriss mit seinen ausgedehnten privaten und o&ffentlichen Freiberei-
chen ablesen. Insbesondere durch die charakteristischen und siedlungsbildprdagenden Siepen-
taler erhalt die Siedlung Heimaterde ihre einzigartige stadtebauliche Figur. Das Siepental in-
nerhalb des Plangebietes zwischen den StraBen Neulens Hohe und NollendorfstraBe zeichnet
sich teilweise durch einen naturbelassenen Waldbestand aus. Entsprechend wurde der Bereich
Ostlich der Bebauung Neulens H6he 1-3i im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Max-Halbach-
StraBe/KleiststraBe - F 11" auf Anregung des Regionalforstamtes als Waldflache festgesetzt.
Im Zuge der erst vor Kurzem entstandenen Neubebauung Neulens H6he 3a-i wurde seitens
des Bautragers fir den hinteren Teil dieser Baugrundstiicke ein Antrag auf Waldumwandlung
beim Regionalforstamt gestellt. Diesem Antrag wird voraussichtlich in Kirze mit Auflage einer
Ersatzaufforstung entsprochen werden. Aufgrund der Qualitadt der urspriinglichen Waldflache
fordert das Regionalforstamt eine Ersatzaufforstung im Verhéltnis 1:3. Der Bautréger wird eine
entsprechende Flache zur Verfligung stellen. Eine Regelung innerhalb des Bauleitplanverfah-
rens ,,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe F 11/I" ist daher nicht erforderlich. Im Rahmen des
Anderungsverfahrens ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe - F 11/I wird dieser Entwicklung
Rechnung getragen und die Waldkante im Bereich der Neulens H6he 3a-i entsprechend korri-

giert.

5 Umweltbelange

Das Plangebiet umfasst einen Teilbereich der historischen Siedlung Heimaterde, die nach dem
1. Weltkrieg in mehreren Bauabschnitten entstand. Trager dieser Siedlung war eine fir Be-
triebsangehérige der Firma Krupp in Essen gegrindete Genossenschaft. Sie ist ein typisches

Beispiel einer Arbeitersiedlung aus dem Anfang des letzten Jahrhunderts und somit von beson-
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derer stadtebaulicher Bedeutung. Zum Erhalt ihres Erscheinungsbildes wurde die Siedlung
mittlerweile als Denkmalbereich ausgewiesen. Hierdurch soll u.a. auch der charakteristische
Baum- und Heckenbestand soweit wie méglich erhalten werden, da er das Ortsbild entschei-

dend mitpragt.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe - F 11/I" werden,
aufgrund des hohen Regelungsdruckes, die Festsetzungen bezliglich der Zulassigkeit von Stell-
platzen, Carports und Garagen Uberarbeitet. Hierflr ist eine Neuordnung der Baugebiete not-
wendig, um eine angemessene Festlegung von Stellplatzflachen zu gewéahrleisten. Durch diese
Anderungen ist kein erheblicher Anstieg der PKW-Anzahl zu erwarten, es wird lediglich der
bereits vorhandene ruhende Verkehr neu geordnet. Aus diesem Grund werden auch keine zu-

satzlichen ImmissionsschutzmaBnahmen ausgel6st.

Des Weiteren wird die Waldkante im hinteren Bereich der Wohnbebauung Neulens Héhe 3a-i
entsprechend der Bestandssituation korrigiert. Hier wurde bereits seitens der Grundstlicksei-
gentimer/des Bautragers ein Antrag auf Waldumwandlung beim Regionalforstamt gestellt.
Diesem Antrag wird in Klirze mit der Auflage einer Ersatzaufforstung zugestimmt werden. Die-
ser Bereich wird dann zukinftig als privates Gartenland genutzt werden. Verglichen mit der
gesamten Waldflache handelt es sich lediglich um einen geringen Waldanteil, der zukilinftig
entfdllt. Daher sind negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild der Siedlung Heimaterde

nicht zu erwarten.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe - F 11"
vom 15.10.2008 werden durch das Anderungsverfahren nicht beriihrt und behalten weiterhin

Rechtsgliltigkeit.

Das Anderungsverfahren ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe - F 11/I wird als Bebauungsplan
nach § 13a BauGB Abs. 4 ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® durchgefiihrt. Bei dem An-
derungsverfahren sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten, da lediglich die
Stellplatzsituation entzerrt und die Waldkante korrigiert wird. Diese Anderungen werden aus-
schlieBlich zum Wohl der Allgemeinheit durchgeflihrt und bringen fiir diese keine nachteiligen
umweltrelevanten Auswirkungen mit sich. Es wird auf die Erstellung eines Umweltberichtes

verzichtet.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe - F 11% vom
15.10.2008 wurden alle umweltrelevanten Auswirkungen gepriift und abgewogen und deren
Ergebnisse in der Begriindung zum Bebauungsplan aufgefiihrt. Da durch die vorgenannten An-
derungen des Bebauungsplanes keine neuen Umweltauswirkungen ausgeldst werden und die
umweltrelevante Abwagung des Bebauungsplanes ,,Max-Halbach-StraBe/KleiststraBe — F 11" in
zeitlicher Nahe erfolgte, wird auf erneute Uberpriifung der Umweltbelange im Rahmen des An-

derungsverfahrens verzichtet.
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. x P Garagen und Gemeinschaftsanlagen (siehe Text)
nur Einzelhduser zuléssig

N 5o 11— mit Geh-, Fahr-, Leitungsrechten zu belastende Flachen
nur Doppelhauser zulassig GFLR GR(1-3), LR(1-3)

o geschlossene Bauweise <o0lV]oep Larmpegelbereiche (siehe Text)

— Baugrenze Kennzeichnungen

—.—..— Baulinie
§9 Abs. 5 Im gesamten Planbereich geht der Bergbau um
. Nr.2 BauGB  (siehe Text)

MaB der baulichen Nutzung

) Flachen bei deren Bebauung besondere

0.2 0.2 Grundflachenzahl Vorkehrungen gegen Einwirkungen des friiheren

. B_W_ W Bergbaus erforderlich werden kénnen.

Geschossflachenzahl

als Hochstgrenze festgesetzte Zahl der Vollgeschosse

@ @ zwingend festgesetzte Zahl der Vollgeschosse
fur die Hauptgebaude

X X Altlasten gem. § 9 Abs. 5 Ziff. 3 BauGB (siehe Text)

Schéchte u. ehemalige Tagesoéffnungen (ungefahre Lage)
Verkehrsflachen Sonstige Signaturen

h n x
StraBenverkehrsflachen vorhandene Gebaude

U

- GeschoBzahl vorhandener Gebaude
StraBenbegrenzungslinie

private Verkehrsfizchen vorhandene Flurstlicksgrenzen

. L0L Héhenpunkt m Gber NHN
Ver-und Entsorgungsanlagen

Flachen fir Versorgungsanlagen

,,,,,,,, Messungslinie

vorhandene Baume

O
O Umformerstation «——  zusammengehdriges Baugebiet
@ Wertstoffsammelstelle N >

Leitung (unterirdisch)
Granflachen

private Griinflachen

o Anlage 5 zur Drucksache Nr.: V10/0921-01




And erung des Bebauungsplanes
«Max-Halbach-StraBe/Kleiststralie — F 11

{Verfahrensbhezeichnung:)

»Max-Halbach-StraBe/Kleiststrafie — F 11/I*

Hiermit wird bestiitigt, dass die vorgehefteten, vom Planungsausschuss der Stadt am 14.09.2010
gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begriindung (Entwurfsfassung) gemif § 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem
Planentwurf in der Zeit vom 11.10.2010 bis einschlieBlich 11.11.2010 &ffentlich ausgelegen haben.
Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 14.04.2011

Die Oberbiirgermeisterin
- Amt fiir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und Wohnbauférderung -
i gt

Hiermit wird bestiitigt, dass die vorgehefieten, vom Rat der Stadt am 28.02.2011 beschlossenen
Festsetzungen durch Text nebst Begriindung (Satzungsfassung) gemdl § 9 Abs. 8 des
Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind. Die rechtsetzenden
Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilkeim an der Ruhr, den 14.04.2011

Die Oberbiirgermeisterin
- Amt fir Geodatenmanagement, Vermessung, Kataster und Wohnbaufrderung -
I. A.




