Stadt Milheim a.d Ruhr

Bebauungsplan a7

Siedlung Mausegatt

Text und Begrundung

Entwurf/ Satzung
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Bebauungsplan {Satzung) fir den Bereich

Art der baulichen Nutzung:

Mad der bau}ichen Nutzung:

Erhaltung baulicher Anlagen:

"S5iedlung Mausegatt - G 7"

-t e bbb e e

Die nach der Baunutzungsverordnung {(Baul VO) in
reinen Wohngebieten (WR) vorgesehenen Ausnahmen
sind gemdd § 1 Abs. & BauN YD nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Im Bereich der Grundstiicke KreftenscheerstraBe Nr. 11
ois 13 und €5 bis 75 (nur ungerade Nummern) dirfen

Garagen, Uberdachte Stellpldtze und sonstige bauliche
Nebenanlagen nicht in den Bauwichen errichtet werden.

In den mit "Ga" gekennzeichneten Gberbaubaren Fldchen
sind gemdB § 12 Abs, & BauN VO nur iiberdachte Stell-
pldtze und Garagen zuldssig.

Soweit in den zeichnerischen Festsetzungen Fldchen
fir Garagen festgesetzt sind, sind aulerhalb der im
Bebauungsplan festgesetzten iberbaubaren Flichen
Garagen und Oberdachte Stellpldtze nicht zuldssig.

Bei der Ermittlung der GeschoRRfliache bleiben die
Fldachen von Garagen und {berdachten Stellpldtzen in
Vollgescheossen gemdB § 21 a Abs. 4 Zf. 3 BauN VO
unberiicksichtigt,

Die Traufhdhe von Garagen und Nebenanlagen darf 3,0 m
nicht dberschreiten,

GemaR § 39 h Abs. 3 Zfn. 2 und 3 des Bundeshaugesetzes
(BBauG) sollen im Bereich des Bebauungsplanes die vor-
handenen Siedlungshduser erhalten bleiben, weil die ge-
samte Siedlung von besonderer stidtebaulicher, ge-
schichtlicher und kunsthisterischer Bedeutung ist und
in diesem Gebiet die Zusammensetzung der Wohnbevilke-

rung erhalten bleiben soll.



Die Genehmigung fiir den Abbruch, den Umbau oder die
Anderung von baulichen Anlagen kann aus den vorbe-
zeichneten Griinden versagt werden.

Sonstige Festsetzungen: Die im Plan gemdB § 9 Abs, 1 Zf., 25 b BBauG festge-
setzten Biume sind zu erhalten; abgdngige Biume sind
durch Baume mit gleichem Erscheinungsbild zu ersetzen.

In Anlehnung an die im Plan empfohlenen Standorie zur
Anpflanzung eines Baumes sind jeweils grodkronige,
standortgerachte Laubbdume zu pflanzen,

Die &ffentlichen Kinderspielpldtze sind entlang der
Verkehrsfldchen dicht mit Biischen und Bdumen abzu-
pflanzen.

Zur Sicherung der Garagenzufahrten fiir die Grund-
stiicke an der KreftenschearstraBe wird beider-

seits der gemeinsamen Grundgtiickegrenze ein je-

weils 1 m hreiter, mit einem Fahrrecht zu belasten
der 3treifen zu Gunaten des Nachbargrundstiickes
featgesetzt, soweit der vorhandene Bauwich 2,50 m
unterschreitet. Die belastbare Fléche erstreckt
gich zwischen Stralenbegrenzungslinie und der

festgesetzten Garagenfliiche.

Eingefﬁ;;“ggguﬁ dem BeaschluP dea Rates der Stadt wom 08.07.1982.
eyt s

Kiljein avdy; Ryhy, den 2, Juli 1982 _

i
{(Otto)

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich des Berghaus,



A,

Gastaltungsvorschriften gemdd § 103 Baud NW
Y. mit § 4 der 1. DVO zum BBaaa vom 29,11, T?CO {G¥. NM. S, 4

Bsbauung an der Krefienschesrstrale und MausegattstraBa:

Fir die Erweiterungsbauten sind Satteldicher mit einer Reigung von 19°
220 entsprechond der festgosetzion Firstrichtung zuldssig.

Diz Ausbildung von Drempeln ist nicht gestattel,

Trenrmasern im Beraich rickwdrtigar Tarrassen sind nur bis zu einer Héhe

von 2,00 m zuldssig.

Die zwischen den Hauptbaukdrpern der erhaltenswerten Bebauung zuldssigen
Garagen und baulichen Nebenanlagen benachbarter Gebdude sind in den vorde-
ren Baufluchten und hinsichtlich der Dachneigung, Firstrichtung und Ein-
deckung sowie Auflenwandmaterial und -farbe aufeipander abzustimmen.

Ausnahmsweise konnen an den Gebduden KreftenscheersiraBe Nr, 6 bis 48, 1 bis 7,
17 bis 59 und 8! bis 95 Uberdachungen der Hauseinginge gestattet werden unter
der Yoraussetzung, daB sie dem beigefiigten Gestaltungsplan entsprechen. Dieser
Plan ist ein Bestandteil der Festsetzungen.

Bebauung am "Priesters Hof"

Die Ddcher sind als Sattelddcher mit einer Neiqung von 359 bis 45° ent-
sprechend der festgesetzten Firstrichtung auszubilden.

Als Dachdeckung sind braune Dachziegel zu verwenden.
Drempel und Dachaufbauten sind unzuldssig.

Das Anbringen von Antennen ist nur im Bereich der riickwdrtigen Dachfldchen
erlaubt,
Die Auflenwdnde sind in rotem Backsteinmaterial auszubilden oder in hellem

Farbton zu verputzen. Glasbausteine sind in den von der Strabe sichtbaren
Wdndan unzuldssig.

Nebeneinanderligegende Garagen und Nebenanlagen benachbarter Gebdnde missen
in gleicher vorderer Bauflucht liegen und in Material und Farbe, Dachneigung
und Firstrichtung aufeinander abgestimmt werden.

Zuldssig ist eine Dachneigung ven 18° bis 22°.
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Begrﬁndung

zum Bebauungsplan fiir den Bereich "Siedlung
Mausegatt - G 7" gemdR § 9 Abs. 8 des Bundesbaugesetzes

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Heiflen siidlich der Essener Strafle
{Bundesstrale 1) und umfaft die Grundstiicke beiderseits der Mausegatt-
strafle und der Kreftenscheerstralle sowie einige Grundstiick an der

Strafle "Priesters Hof".

Riumliche und strukturelle Situation

Die Plangrenzer umfassen die Siedlung Mausegatt, eine Zechensiedlung

aus der Zeit von 1899 bis 1911. Sie besteht aus zwei parallelen Strallen~
ziigen von je 40O - S00 m Linge mit beidseitig errichteten ecingeschossigen
Doppelhiusern mit Stallenbauten. Einige neuere Ersatzbauten sind nach den
Zerstorungen des letzten Krieges entstanden, Die Siedlung war bisher im
Besitz von Bergwerksgesellschaften bzw. jhren Nachfolgeorganisationen.
Eine Bautrdgergeselischaft, die den alten Baubestand erwarb, betreibt

den Verkauf und die Privatisierung der Hiuser. Mehr als die Hilfte der

Hiuser befindet sich bereits in Privatbesitz.

Die Siedlung weist im wesentlichen vier Haustypen auf, die eine gerad-
linige Strallenrandbebauung hilden, bei der der Wechsel von Trauf~- und
Giebelstdndigkeit eine gewisse rhythmische Auflockerung ergibt. Die Be-
tonung der Reihe wird noch unterstrichen durch die regelmidfige Baumbes

pflanzung vor den nach Siiden gelegenen Strafenfronten.

Ein tffentlicher, gut ausgebauter Kinderspielplatz ist an der Mausegatt-
strafle vorhanden. Ein weiterer Kinderspielplatz an der XKreftenscheer-

stralle ist im Privatbesgitz und verwahrlost,

Der Straflenraum innerhalb der Siedlung geniigt dem heutigen Verkehrs-

aufkommen; es fehlen allerdings Sffentliche Parkplatze.

Rund 150 m nérdlich der Siedlung verliuft die Bundesstrafle 1, deren

weiterer Ausbau in Hochlage geplant ist.

Das Versorgungszentrum filir die Siedlung liegt ca. 500 m ndrdlich in
Heiflen~Mitte; dort ist auch eine Haltestelle der Stadtbahnstrecke

Essen~Miilheim a.d. Ruhr vorhanden.



Zwecke des Bebauungsplanes

Als eine fast unverindert erhaltene Zechensiedlung aus der Jahrhundert
wende atellt die Mausegattsiedlung ein astiddtebaulich interesBantes,
atadtgeschichtlich und kunsthistorisch bedeutendes Denkmal dar, das zu
erhalten ist, ohne daB den Bewohnern die Miglichkeit genommen wird, 29
weiterhin zu leben und die Wohngebiude ihren Bediirfnissen anzupagsen.

Zu diesem Zweck sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes sowohl dir
Erhaltung der bestehenden Wohngebhude sichern als auch die M&glichkeit
fir An- und Erweiterungsbauten in Anpassung an das Siedlungsbild gewih

leisten.

Stidtebauliche Ziele des Bebauungsnlanes

Festsetzungen zur baulichen Nutzung

Die Baugebieta sollen entasprechend ihrer derzeitigen Nutzung als reine
Wohngebiete festgesetzt werden. Die geplanten GeschoBflichenzahlen ent~-
sprechen der im Flidchennutzungsplan als Mittelwert dargestellten Ce-
schoBflichenzahl won 0,5 fiir dem griéfieren Einzugsbereich.

Fiir die bisher offen bebaute Siedlung ist iiberwiegend eine abweichende
Bauweise vorgesehen. Um ausreichende Erweiterungsmbglichkeiten fiir die
Altbebauung zu schaffen, sollen allgemein Bebauungstiefen von mehr als

14 m zuldssig sein. In Erginzung dieses Bebsuungsplanes ist daher sowohl
eine Satzung i{iver die Zulassung gerngerer als der vorgeschriebenen MaRe
fiir Bauwiche und Abstidnde zur Wahrung der erhaltenswerten Eigenart dieses
Ortsteils als auch eine Satzung iber Gestaltungsforderungen erlassen worde;
Im Zusammenhang wit diesem Bebauungsplan werden auch gestalterische Fest-

setzungen nach § 103 Bauordnung NW getroffen.

Zwischen den Haupfgebduden sind innerhalb der iiberbaubaren Flichen je-
doch nur Garagen bzw. iiberdachte Stellplitze zuléssig, da sonst in der
Siedlung keine Unterbringungsméglichkeiten fiir die privaten Personenkraft-
wagen bestekben. Die Garegen sollen erst hinter der Riickfront der erhalten
werten und durch Baulinien libernommenen Hauptgebiude errichtet werden
diirfewn, um das Erscheinungsbild der Siedlung nicht 2u beeintrdchtigen.
Hebeneinanderliegende Garagen bzw, Vordiéicher sollen zur Strafle hin ein

einheitliches Bild ergeben.



Die Stellplateverpflicntung fiir die Mehrfamilienhiuser an der Kreften-
scheerstrale kann auf dem jeweiligen Grundstiick erfiilit werden. Aus

Gestaltungsgrinden wird auf die Festsetzung von Garagenhtfen verzichtet.

Durch die festgesetzie Nichtanrechnung der Flichen fiir die Garagen soll
-gewéhrleistet sein, dafl das Erweiterungsangebot unabhingig von den
unterschiedlichen GrundstiicksgrSBen innerhalb der iiberbaubarer Flichen

voll genutzt werden kann,

Die Eigentiimer der an der KreftenscheerstraBe vorherrschenden Haustypen
erhalten ausnahmsweise die Mdglichkeit, die Hauseinginge zu iiberdachen,
unter der Voraussetzung, dal dies einheitlich nach dem der Satzung
beigefiigten Gestaltungsplan geschieht. Da die Einginge einige Meter
hinter der Gebdudefront in einem besonderen Anbau liegen, bietet sich
dieser Haustyp fiir die Errichtung einer massiven Uberdachung an, indem
der vorhandene Eingangsbereich in gleicher Hohe und mit entsprechenden

Materialien vorgezogen wird.

Da die Mausegatt-Siedlung fiir das Stadtbild und die Stadtgeschichte

von Bedeutung ist, und mit der Erhaltung die Zusammensetzung der Wohn-
bevilkerung gewihrleistet hleiben s0ll, wird eine Genehmigungspflicht
fiir den Abbruch, den Umbau und die Anderung der bestehenden Wohngebiude
festgasetzt., Die An« und Erweiterungsbauten sollen sich nach der Satzung
zur Gestaltung diesen Hauptgebiiuden unterordnen und in Meterisl, Farbe

und Dachgestaltung anpassen.
Die durchgefijhrten GrundriBuntersuchungen haben ergeben, dafi igperhalb

der festgesetzten Bebauungstiefe von 18,0 m eine vielf#ltige heutigen

Anspriichen geniigende Wobnraumgestalbung méglich ist.
Die Zulassung von Flachdidchern, wie sie von einigen Anwohnern angeregt
wurde, wiirde das Ortebild empfindlich siBren und ist deshalb nach den

Festsetzungen ausgeschlossen.

Die Bauliicke an der StrafBle Priesters Hof so0ll durch Neubauten ge-
schlossen werden, die sich in Bezug auf Geschossigkeit, Material und
Dachgestaltung den Siedlungshiusern anpagsen miissen. Den Bedenken
einiger Anlieger der MansegattstraBe, deren Géirten friher bis an den
Priesters Hof reichten, gegen diese Bebauung, konnte nicht Rechnung
getragen werden, da es sich hier um erschlessenes Bauland handeli, dessen
Teilung und Verkauf schon abgeschlossen ist. Eine Herabstufung wiirde hier
eine Entschidigungsverpilichtung auslisen und liegt nichi im &ffentlichen

Interesse.



Das im Plan gekennzeichnete erhaltenswerts Gebdude ist in der Liste
der erhaltenswerten Gebaude der Stadt Milheim a.d. Buhr aufgefiihrt.
£5 handelt sich um ein Fachwerkgebiude, wahrscheinlich aus der Zeit

um das Jahr 1800C.

Da das Plangebiet im Einwirkungsbereich des Bergbaues liegt und dariiber
hinaus nach Angaben des Bergamtes Bochum noch unkentreliierter Abbau
stattgefunden hat, so0llte bei der Planung von Baumalnshmen vorher Ver-
bindung mit dem Bergwerkseigentiimer (VEBA AG) nufgenommen oder eine

Grubenbildeinsichtnahme beim Landesoberbergamt NW durchgefiihrt werden.



Jffentliche Griinflichen

Zusdtzlich zu dem vorhandenen “ffentlichen Spielplatz an der Mausegatt«
strafBe so0ll der bigher private Spielplatz an der Kreftenscheerstraie
als Gf{fentliche Anlage - Spielbereich ¢ - nach dem ErlaB des Innen-
ministers von Nordrhein-Westfalen vom 31.7.1974 festgesetzt werden.

Die Spielbereiche ¢ haben eine Versorgungsfunktion fiir kleinere Kinder
einer Hausgruppe mit verhdltniemdBig kleinem Einzugsbereich, so dal
zwei Kleinkinderspielplitze innerhalb der Siedlung durchaus angemessen
sind. Beide Plitze sollen an den FahrstraBen durch dichte Bepflanzung

besonders gesichert werden.

Die dffentlichen Griinflidchen entlang der Ludwigstrafe bilden den Eingang
in den Siedlungsbereich und sollen das in e€ich geschlossene, erhaltens-
werte Ortsbild von der iibrigen Bebauung trennen und dadurch besonders
hervorheben.

WeitereLBffentliche Grii lﬁcheF und, begriinte Ve hrsfléchgbeilden
fuBlaufige Querverbindungen zwischen den Erschlieéfungsstrafieh. Das vor-

handene Begleitgriin, die mannshohen Hecken, sollen erhaltem bleiben.

Erschlieﬁung

Die vorhandenern Verkehrsfldchen innerhalb der Siedlung sind in ihrer
heutigen Breite in die Planung lbernommen worden, da ihre Ausbaubreite
sowohl fiir das Verkehrsaufkommen als auch zur Aufnahme der Ver- und
Entsorgungsanlagen ausreicht. Deshalb sollen die durch Fluchtlinienplédne
frilher vorgesehenen Erweiterungen dieser Verkehrsflidchen aufgegeben
werden. Nachdem das Planfeststellungsverfahren fiir die Bundesautobahn

A 31, die das Plangebiet im Osten tangiert hdtte, eingestellt worden ist,
besteht vorerst keine Veranlassung, das bestehende ErschlieBungssystem
zu veridndern. Jedoch sollte die Einmiindung der Mausegatistralie in die
Ludwigstrafe nach Westen verlegt werden, um die Verkehrssituation im

Knoten Velaner-/Ludwig-/MaucegattstraBe zZu entachirfen.

Die vorhandenen FuBlwegeverbindungen zwischen Mausegatt-/Kreftenscheer-
und Beckstadtestralle sollen grundsdtzlich erhalten bleiben, da ein grofller
Teil der Siedlung hierdurch direkt mit &ffentlichen Einrichtungen und
mit Nahverkehrshaltestellen verbunden wird. Sie sollen jedoch so aus-
gebaut werden, dafl die Anlieger dadurch nicht mehr als zumutbar belastigp:
werden. Sowohl an der KreftenscheerstraBe als auch an der Maousegattstra.
sind einige /ffentliche Parkplitze festgesetzt werfen, d:e¢ Hisher im

Plangebiet feghlten,



lim den aungestrebien Cnarakter eines reinen Wohngebietss zi. unter-
streichen, wird erwogen, in der Siedlung ecine Verkehrsberunigung durch
den Ausbau der Strallen mls gepflasterte Wohnwege durchzutiihren, Die
vor den Hausern liegeniden Griinflichen, die bisher Griinfldchen inner-
nalb der dffentlichen Verkehrsfldchen darstellten, werden dan Wohra
Brundstiicken als private Vorgidrien zugeschlagen. Die alless-i:gev
Baumanpflanzungen an den StraBen und Wegen sollen erhalten “nd ggre.

ergetzt werden, da sie das Ortsbild entscheidend pragen.

Die Versorgung mit Wasser, Rlektrizitdt und Gas ist gesichert, ebenso

die Entsorgung des Wohngebietes durch das stadtische Kanalnetz.

Auswirkungen der Planung

Die typischen Merkmale der Siedlung und damit ihr spezifischer Charakter

werden erhalten und gleichzeitig ihr Wohnwert erhoht.

Die geplanten Festsetzungen geben jedem Grundstiickseigentiimer die Mog-

lichkeit zur Erweiterung der Wohnflichen, allerdings auf Xoster der

Gartenfldchen.

Nachteilige Auswirkungen sind nicht zur erwarten. Die duldesigkeit

von Nebepanlagen in den festgesetzten reinen Wohngebieten ergibt sich
aus § 14 der Baunutzungsverordnung (BauN VO). In der Neufassung der
BauN VO 1977 ist ausdriicklich festgestellt, daB zu diesen KFaberanlagen
auch Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung zhhlen. Eine deraxtige
Kleintierhaltung ist im Bereich des Bebauungasplanes vielfacl vorhan-

den; sie widerspricht nicht der Eigenart der festgesetzien Favgebiete.

Per Plan setzt fiir seinen Berszich die Art und das MaB der cavlichen
Nutzung, die iiberbaubaren Grundsticksflachen und die - 5ffentlichen
Verkehrsflichen fest. Er ist daher ein gualifizierisr Bebauungsplan

im Sinne des § 30 BBauG.

Soweit erforderlich, s0ll von den im 4. und 5. Teil des Bundesbauge-
setzes pufgefihrten MaBnahmen der Umlegung. Grenzregelung ader Ent-

elgnung Gewnrauch gemacht werden.



Kosten

Die der Stadt aus den vorgesehenen stddbebaulichen Malnahmen alsbald
voraussichtlich entstehenden Kosten sind liberschldglich wie folgt
ermittelt worden:

1.) Grunderwerb 290.000,-- DM

2.) Erschliellung
Strafkenbau 1.380.000,-- DM

3.) Ausbau von Sffentlichen Griaflichen

Parkanlagen 46.000,-~- DM
Spielplitze 57.,000,—— DM
4.) Baumanpflanzungen bk, 000,-- DM

Die MaRnahmen sind aus dem im Investitionspregramm der Stadt Miilheim
a.d. Ruhr ausgewiesenen Globalansitzen "Ausbau von sonstigen Strafen”,
"Ausbau und Erweiterung von Griinfldchen im Stadtgebiet' und "Ausbau

von Kinderspielplitzen im gesamten Stadtgebiet™ zu finanzieren.

Zur teilweisen Deckung dieser Kosten besteht die M&glichkeit, Beitrige
nach dem Kommunalabgabengesetz und der Satzung libter Beitrige fiir stiddte-
bauliche MaBnahmen (Erweiterung und Verbesserung) in der Stadt Milheim

a,d. Ruhr zu erheben.
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Der Rat der Stadt hat am 13.057 8 diesen Planentwind ge-
billigt und seine Auslegung beschiossen.

polheim a.d. Rube, den A7 46 fivo

Im Auftrage des Rates der Stadt
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Dieser Flanentwurf, der Text und die Begrindung hoben mit den
hierdurch aufgehobenen-gesadestsn Bebauungsplinen Tn der Zeit
vom 24 A 14 2ubis zum J G ¢ THYC ffemiich ausgelegen.

pilheim a.d, Roebr, den 79F, 44, A
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Stadtinspektor Z.

Der Rat der Stodt hat in seiner Sirzung am &3 42 'ﬂﬂ’f dio—
; 7 f i - gemdfl § 4 GO.
W, i.d.F. vaml2.12.1974i.Y. mit § 10 BBauG den Bebau-

ungsplan in dieser Fassung als Sotzung beschlossen,

Mulheim a.d. Ruhr, den Ao A4y b;A:

Im Auftrage des Rates der Stadt
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Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am OB D? 19
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Reqicrungsbaudirektor

Der Rat der Stadt hat am die in

eingetragenen Anderungen und Ergdnzungen dieses Ple
und dessen erevte Auslegung beschlossen.

Milheim a.d. Rohr, den

Im Auftrage des Rats;

Blrgermeister Schrifif0hrer

tburgermeister

Die Genehmigung sowie Ort und Zeit der Gffentlichen Auslegung

dleses Bebquungsplunes und seiner Begrundung sind gemal-be=
im Amtsblatt der

A8 AL ortsblich bekonnt-

Stadt Mulhmm a.d. Ruhr vom 45
gemacht worden.

Mulheim a.d. Ruhr, den AX AT
Der Obenstadidirektor
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