Stadt Milheim an der Ruhr

Bebauungsplan

Text und Begriindung

zum Entwurf
und

zur Satzung
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Anderung des Bebauungsplanes ,,Siedlung Mausegatt- G 7"
Verfahrensbezeichnung: ,,Siedlung Mausegatt - G 7/1*

FESTSETZUNG DURCH TEXT:

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflache des Geratehauses darf
40 m? nicht UGberschreiten. Es ist nur
eine eingeschossige Bauweise zulassig.

Sonstige Festsetzungen

In der privaten Grinflache ist innerhalb
der Uberbaubaren Flache eine bauliche
Anlage zuldssig. Diese Anlage darf
ausschlieBlich als Geratehaus genutzt
werden. Die verbleibende Grinflache
dient der Nutzung als Gartenland.

Die im Plan zur Belastung mit Rechten
sind in der

festgesetzten Flachen

privaten Grunflache mit einem
Leitungsrecht zugunsten des jeweiligen
Versorgungsunternehmers oder
Leitungsbetreibers zu belasten.

Ausgleich von Eingriffen

Zum Ausgleich und zur Minderung des

Eingriffs in  Natur und Landschaft
werden folgende Festsetzungen
getroffen:

Die Langsseiten und die Rickseite des
Geréatehauses sind in einem Abstand
von hochstens 1,50 m vom Gebaude mit
einer mindestens 1,50 m hohen und

1,50 m breiten Hecke zu bepflanzen.

Samtliche Pflanzmallnahmen sind so

auszufuhren und  gartnerisch  zu

unterhalten, daR ein dauerhafter
Bewuchs gewabhrleistet ist.

Ausfélle an Strduchern sind dauerhaft
zu ersetzen. Sofern beim Bau des

Geratehauses Baume gefallt werden

§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit

§ 16 Absatz 2 BauNVO

§ 9 Absatz 1 Nr. 15 BauGB

§ 9 Absatz 1 Nr. 21 BauGB

§ 9 Absatz 1 Nr. 20 und 25 a BauGB in

Verbindung mit § 8 a Absatz 1 BNatschG
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mussen, ist fr jeden gefallten Baum in
analoger Anwendung der
Baumschutzsatzung ein neuer Baum zu
pflanzen.

Gestaltung nach landesrechtlichen

Vorschriften

Die Fassade des Geratehauses ist als
Verblend- oder Sichtmauerwerk
auszufuhren. Fassadenteile aus Beton
und Schiefer sind unzulassig.

Unter Berucksichtigung der
festgesetzten Firstrichtung kann das
Geratehaus nur mit einem Satteldach
errichtet werden. Fir die eingeschossige
Bebauung ist eine Dachneigung von 12°
bis 18° zulassig.

Die Errichtung von Drempeln st
unzulassig.

Als Dacheindeckungsmaterialien sind
dunkle Dachsteine zu verwenden.

Die Zuwegung zum Geratehaus darf nur
in einer Breite bis maximal 2 m
ausgebaut werden. Es sind nur
wasserdurchldssige Materialien oder

offenporiges Pflaster zu verwenden.

KENNZEICHNUNG:

Im norddstlichen Teil des Plangebietes

befindet sich ein ehemaliger
Feuerldschteich, der mit Schluff- und
Beimengungen von Schlacke und
Ziegelsticken  sowie  mit  reinen
Schlackelagen verfllt wurde.

Die Flache ist mittlerweile durch
unbelastetes Bodenmaterial abgedeckt
und insoweit gesichert.

Der Bereich ist im Plan entsprechend
gekennzeichnet.

Das Plangebiet liegt im
Einwirkungsbereich des Bergbaus. Der

dem Landesoberbergamt NRW

§ 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit
§ 86 Absatz 1 Nr. 1 BauO NW
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bekannte oberflachenahe Bergbau in
den Fl6zen Sarnsbénksgen, Mausegatt,
Kreftenscheer 2, Geitling 1 und Finefrau
40 wirkt sich jedoch aller
Wahrscheinlichkeit heute nicht mehr

schadigend auf die Tagesoberflache

aus.

HINWEISE:

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung
von Bodendenkmalern wird

hingewiesen. Bei der Vergabe von
Ausschachtungs-, Kanalisations- und
ErschlieBungsauftragen sowie bei der
Erteilung der Baugenehmigung fiir das
Geratehaus soll der Bauherr bzw. die
ausfuhrenden  Baufirmen auf die
Anzeigepflicht bei der Stadt Mulheim an

der Ruhr (Untere Denkmalbehdrde) oder

beim Rheinischen Amt fur
Bodendenkmalpflege hingewiesen
werden.

Die Auswertung der vorliegenden
Luftbildaufnahmen des 2. Weltkrieges
sind z. Z. wegen Gebaudeschatten nicht
moglich.

Es ist jedoch nicht auszuschlief3en, dal}
Kampfmittel im Boden vorhanden sind.
Die Bezirksregierung Disseldorf gibt an,
dalR es erforderlich ist, daR der
Kampfmittelrdumdienst die zur
Bebauung vorgesehenen Teilflachen mit
ferromagnetischen Sonden Uberprift.

Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher
gréRerer Bohrungen (z. B.
Pfahlgriindungen) sind Probebohrungen
(100 mm Durchmesser) zu erstellen, die
gaf. mit Kunststoff- oder
Nichtmetallrohren zu versehen sind.
Danach Uberpriifung dieser
Probebohrungen mit ferromagnetischen
Sonden. Samtliche Bohrarbeiten sind

mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind

§ 15 DschG NW



sofort einzustellen, sobald im
gewachsenen Boden auf Widerstand
gestolen wird. In diesem Falle ist
umgehend der Kampfmittelrdaumdienst
zu benachrichtigen.

Um die vorgenannten
Uberprifungsmalnahmen mit  dem
Kampfmittelrdumdienst durchfihren zu
kénnen, ist die Teilflaiche bis auf den
gewachsenen Boden abzuschieben. Es
handelt sich hierbei um erforderliche
Arbeiten vorbereitender Art, die bauseits
durchzufiihren sind.

Die Arbeiten sollten zweckmaRiger
Weise - sofern keine anderen Grinde
dagegen sprechen - mit Baubeginn
durchgefiihrt  werden.  Dieser st
rechtzeitig (mindestens 1 Woche vorher)
dem Kampfmittelrdumdienst mitzuteilen.
Das Niederschlagswasser der
Dachflachen soll Uber ein geeignetes

Dranagesystem versickert werden.
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Begriindung gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches

Zur Anderung des Bebauungsplanes "Siedlung Mausegatt - G 7"
- Verfahrensbezeichnung: "Siedlung Mausegatt - G 7/1"

Raumliche und strukturelle Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfal3t die 6ffentliche Grinflache an der
Mausegattstralie sowie Teilbereiche der im Westen angrenzenden Hausgarten.

Er grenzt im Norden an die Ludwigstrale im Stidosten an die Mausegattstral3e sowie im
Westen an die Garten der Hauser Mausegattstral3e 2 - 4 und Kreftenscheerstrale Nr. 1.
Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine ca. 1.800 m? groRRe dffentliche Griinflache.
Diese Flache wird von der Siedlergemeinschaft meist jahrlich als Festplatz genutzt, ist zur
StralRenseite hin mit altem Baumbestand umrandet und rundet das Erscheinungsbild durch
Rasenflache und beigepflegten Béschungen an der Ludwigstralie ab.

Als Querverbindung zwischen Mausegattstral’e und Ludwigstralle besteht eine
Wegeverbindung, Uber die auch eine Trafostation erschlossen wird. Im Westen schliel3en sich
die Gartenflachen der direkten Anwohner an. Die Garten sind tberwiegend als Nutzgarten
angelegt.

Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze befinden sich die Fernleitungen der Hils AG, der
Ruhrgas und eine Hauptversorgungsleitung des RWW's.

Das Plangebiet wird durch die umgebenden bebauten 6ffentlichen Verkehrsflachen
erschlossen, die in die Tempo 30 Zone -N 9 Mausegattsiedlung- einbezogen ist.

ortliche und Uberortliche Planungen - Vorgaben

Gebietsentwicklungsplan und Flachennutzungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan stellt das Gebiet als Wohnsiedlungsbereich dar. Der
rechtskraftige Flachennutzungsplan vom 13.08.1971 i.V.m. der 79. Teilanderung stellt den
Anderungsbereich als Grunflache mit Parkanlage dar.

Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Siedlung
Mausegatt G 7", der diesen Bereich als Parkanlage bzw. offentliche Verkehrsflache festsetzt.
Bei Rechtsverbindlichkeit des Anderungsbebauungsplanes treten diese Festsetzungen aulRer
Kraft.

Denkmalschut7Jsanierungsgebiet

Der Anderungsbereich gehért gemaR Satzung der Stadt Milheim an der Ruhr vom
24.09.1987 zum Denkmalbereich 11 (Siedlung Mausegatt) und gemaf Satzung der Stadt
Mulheim an der Ruhr vom 09.06.1992 zum Sanierungsgebiet "Siedlung Mausegatt

Planungserfordernis

Der z.Zt. als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte dstliche Bereich mit altem

Baumbestand, Rasenflache und beigepflegten Bdschungen ist dem Erscheinungsbild nach als
offentliche Griinflache zu erkennen. Die ebenen Flachen dieses Bereiches werden von der
Siedlergemeinschaft meist jahrlich als Festplatz genutzt.

Bei Durchfiihrung des Siedlerfestes werden u.a. Tische, Banke und Zelte bendtigt. Fur diese
mobilen Gerate besteht der Bedarf nach Unterstell-/Abstellmdglichkeiten im raumlichen
Zusammenhang.
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In dem zur Zeit noch rechtsverbindlichen Bebauungsplan bestand das Ziel die Einmindung der
Mausegattstralie in die Ludwigstraflie zu verlegen. Dieses Ziel wird nicht weiter verfolgt, so dal}
diese Flachen zukinftig in die 6ffentliche Grinflache integriert werden kénnen.

Im Bereich des bisher als Parkanlage festgesetzten Gebietes sind Teilflachen als Haus bzw.
Nutzgarten angelegt und werden durch direkte Anwohner seit Jahren gartnerisch genutzt.

Insoweit ist ein Planerfordernis gegeben, die alten Festsetzungen dem Bestand anzupassen
sowie den Bedarf nach einem Geratehaus abzudecken.

Ziele der Planung

Durch die Festsetzung des Bebauungsplanes sollen folgende Ziele gesichert werden:
- Realisierung eines Geratehauses unter Berlicksichtigung des Denkmalbereiches.
- Erhalt der 6ffentlichen Grinflache einschlief3lich des alten Baumbestandes.
- Planungsrechtliche Sicherung von Haus- bzw. Nutzgarten.

Inhalt des Bebauungsplanes

Offentliche und private Griinflichen

Die Sicherung 6kologisch zusammenhangender Griinbereiche als wohnungsnahe Freibereiche
ist ein zentraler Planungsgegenstand. Die Oberplanung der festgesetzten Verkehrsflache stellt
einerseits klar, daf® ein Verkehrsausbau beim Einmiindungsbereich
Mausegattstralie/Ludwigstrafle nicht mehr notwendig ist und ermdglicht andererseits, die
Grinflache als "griines Eingangstor® der Mausegattsiedlung sowie als 6ffentlichen Griinbereich
mit unterschiedlicher Nutzung wie z.B. als Festwiese zu nutzen. Die Grinflache wird durch
eine FuBwegeverbindung zwischen Mausegattstrale und Ludwigstraflie durchtrennt. Durch
entsprechende Festsetzungen sollen die das Stral3enbild pragenden Baume entlang den
offentlichen Verkehrsflachen weiterhin gesichert werden. Im Bereich des als Parkanlage im
z.Zt. rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzten Gebietes sind unmittelbar angrenzende
Teilflachen als Haus- bzw. Nutzgarten durch die Anwohner von der Stadt angepachtet worden.
Diese Flachen werden als 6ffentliche Grunflachen nicht bendtigt, so dal3 eine private Nutzung
weiterhin bestehen bleiben kann. Nach Abschlul® des Bauleitplanverfahrens kénnen die
angepachteten Flachen kauflich erworben werden.

Innerhalb der privaten Grinflache ist ein Standort fiir ein 1-geschossiges Geratehaus
vorgesehen. Das Geratehaus bietet der Siedlergemeinschaft die Mdglichkeit, die fur die
Durchflihrung des Siedlerfestes u.a. notwendigen Tische, Banke, Zelte abzustellen. Die
maximal zulassige Grundflache von 40 gm stellt sicher, daR einerseits ein ausreichender
Lagerraum besteht und andererseits ein Einfiigen in die vorhandene Baustruktur sichergestellt
ist.

Um kurze ErschlieBungsflachen/-Wege zu gewahrleisten und mégliche Nachbarkonflikte zu
minimieren wird das Geratehaus unmittelbar an die Ludwigstral3e angebunden. Nach
Abschlul des Bauleitplanverfahrens besteht auch eine Mdglichkeit fir die Siedlergemeinschaft,
die notwendigen Flachen zu erwerben.

Flache fiir Versorgungsanlagen

Die vorhandene Trafostation wird entsprechend festgesetzt, Die ErschlieBung erfolgt weiterhin
Uber den offentlichen FuBweg.

Gestaltung

Bei der Siedlung Mausegatt handelt es sich um einen denkmalgeschitzten Baubestand.
Um ein harmonisches Ortsbild und eine stérungsfreie Einfigung in den Denkmalbereich
sicherzustellen, trifft der Bebauungsplan besondere Gestaltungsregelungen.

Durch die Reglementierung der Fassade, Dachneigung, -Materialien sowie der Dachform wird
ein angemessener Gesamtgestaltungsrahmen erzielt sowie eine Berlicksichtigung der Belange
des Denkmalschutzes gewabhrleistet.
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5.5

5.6

5.7

offentliche Verkehrsflache

Die kinftige Festlegung der StralRenbegrenzungslinie orientiert sich am tatsachlich
vorhandenen StralRenausbau. Die ErschlielBung der Griinflachen sowie des Geratehauses
erfolgt Gber die angrenzenden ausgebauten 6ffentlichen Stralen. Die an der Ludwigstralie
vorhandenen Béschungsflachen, werden in die offentliche Griinflache integriert.

Eingriffe in Natur und Landschaft und deren Ausgleich

Mit dem Bau des maximal 40 m? groRen Geratehauses ist nur ein geringer Eingriff in Natur und
Landschaft verbunden. Aus diesem Grund ist die Festsetzung einer landschaftsgerechten
Heckenbepflanzung am Geréatehaus als allgemeiner Ausgleich fur die Flachenversiegelurig
ausreichend.

Bei Verwirklichung des Geratehauses mussen voraussichtlich zwei Baume gefallt werden, fir
die analog zur Baumschutzsatzung Ersatz zu leisten ist. Die zum Ausgleich erforderlichen
Begriinungsmalinahmen sind textlich festgesetzt.

Leitungsrechte

Das Plangebiet wird von den Leitungstrassen der Ruhrgas , der HULS AG sowie des RWW's
durchzogen. Zur Gewahrleistung von Unterhaltungsarbeiten sollen die Leitungstrassen mit den
erforderlichen Schutzstreifen in den Bebauungsplan aufgenommen und innerhalb der privaten
Griunflache mit einem Leitungsrecht gesichert werden.

Abwasser/Versickerung

Entgegen friheren Planungen soll das Geratehaus keine Toilettenanlage mehr erhalten, so
dafd ein Anschluf® an das Kanalnetz nicht mehr nétig ist.

Die schadlose Abflihrung des Niederschlagswassers der Dachflachen des Geratehauses soll
durch ein Drainagesystem gesichert werden.

Altablagerungen

Fir das Plangebiet ist eine Gefahrdungsabschatzung durchgefihrt worden. Dabei wurden
Bodenbewegungen auf der Grinflache festgestellt, die einen Hinweis auf einen ehemaligen
Feuerldschteich ergaben, der heute verflllt ist. In diesem Bereich wurden hohe
Schadstoffgehalte von Zink und PAK festgestellt. Diese haben sich allerdings anhand der
Gesamtbetrachtung des Anschittungskorpers (Mischproben) nicht bestatigt.

Die Schadstoffe sind offensichtlich an einzelne Lagen bzw. Linsen gebunden, Das Spektrum
der Schadstoffe weist PAK aus, die sich Uberwiegend aus mittelsiedenden Einzelverbindungen
zusammensetzen. Nach den Ergebnissen der Deponieklassenbestimmung sind diese kaum
eluierbar. Zur Unterbindung der Mdglichkeit eines Direktkontaktes mit Schadstoffen ist der
gefahrdete Bereich durch 40 - 50 cm unbelastetes Bodenmaterial verflllt worden.

Weiteres Verdachtsflachen im Bereich des Plangebietes sind nicht bekannt.

Im Bebauungsplanbereich ist kein freiflieRendes oberflachennahes Grundwasser und kein
Grundwasserleiter vorhanden. Der ehemalige Feuerldschteich ist nach unten und zu den
Seiten hin durch Beton abgedichtet. Infolgedessen findet innerhalb des ehemaligen
Hohlraumes eine Anstauung von Sickerwasser statt.

Eine Gefahrdung des Grundwassers Uber den Pfad der Sickerwasseranreicherung mit
Schadstoffen ist unwahrscheinlich.

Der gesamte Bereich ist sowohl zeichnerisch als auch textlich entsprechend gekennzeichnet.

Alternativen

Durch ein in der GréRenordnung den vorhandenen Nebenanlagen angepaltes Geratehaus ist
in Verbindung mit der Standortwahl eine erhebliche Beeintrachtigung offentlicher und



nachbarlicher Belange nicht zu erkennen. Die Festsetzung einer o6ffentlichen Grinflache
entspricht den Ubergeordneten stadtischen Entwicklungszielen.

Als einzige grundsatzliche Alternative bietet sich lediglich ein Verzicht auf die Realisierung des

Geratehauses an.

Frihzeitige Burgerbeteiligung, Anhoérung der Trager offentlicher Belange und o6ffentliche
Auslegung

Im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung gab es eine Vielzahl von Eingaben, die sich
hauptsachlich mit der Errichtung des Geratehauses beschaftigten. Erst nach sehr

langer Zeit ist es der Verwaltung gelungen, unter Beteiligung der Politik zwischen den
Hauptbeteiligten einen Konsenz zu erzielen. Auf der Basis der Eingaben ist unter
Berucksichtigung  aller Belange ein  vom Einleitungsbeschlul? ~ abweichender
Bebauungsplanentwurf erarbeitet worden. In der Zeit der o6ffentlichen Auslegung sind
insgesamt 7 Eingaben von Bilirgern eingegangen. Eine Zustimmung erfolgte unter der
Voraussetzung, dal die besprochenen bzw. festgelegten Bedingungen eingehalten werden.
Die meisten Einsender beflrchteten weiterhin , dal® der Siedlerverein das Geratehaus in
Zukunft fir Feiern oder Versammlungen nutzt. Andere Birger wiesen auf die Beeintrachtigung
des Wohnwertes, die teilweise Beseitigung von Bepflanzungen und die méglichen Folgekosten
fur den Bau des Geratehauses hin.

Die Bedenken wurden eingehend gepruft. Sie waren jedoch hinsichtlich der dargelegten
groRenteils privaten Belange nicht so gewichtig, daR eine Anderung der Planung notwendig
ware. Der erzielte Konsenz sowie weitere Einschrankungen bzw. Festsetzungen bezuglich
des Geratehauses wurden in den Entwurf eingearbeitet. Neue Gesichtspunkte sind nicht
bekannt und wurden nicht vorgetragen.

Bei der Beteiligung der Trager offentlicher Belange sind Bedenken des Staatlichen
Umweltamtes Duisburg bezlglich der Altlasten eingegangen. Diese wurden jedoch nach
Klarung zurlickgezogen.
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Bebavungsplan

" Siedlung Mausegatt- G7/1 "

Hiermit wird bestdtigt, daf die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am

10.09.1996 gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begriindung
gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fir
diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem Planentwurf in der
Zeit vom 11.10.19946 bis einschlieplfch  11.11.1996 8ffentlich
ausgelegen haben. Die rechtsetzendén Vermerke befinden sich auf

dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 27.06.1997

Der Oberstadtdirektor

-~ Vermessungs- und Katasteramt -

I. Al .
é‘
(Lubowitz)

Hiermit wird bestitigt, daf die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am

19. 06. 1997 beschlossenen Festsetzungen durch Text nebst Begriindung
gem. § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fir
diesen Bebauungsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke befinden

sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 27.06.1997

Der Oberstadtdirektor




