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Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

Fir die nach § 3 Abs. 1 BauNVO festgesetzten
reinen Wohngebiete sind die geméan § 3 Abs. 3

BauNVO zuldssigen Ausnahmen nicht Bestandteil

des Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung

In den nach § 3 Abs. 1 BauNVO festgesetzten
reinen Wohngebieten (WR) im 6stlichen und
sudlichen AnschiuB} an die innere Erschlie-
Bung des Plangebietes (Flédche mit der Fest-
setzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
tes zugunsten der Anliegergrundstiicke,

der Aligemeinheit und der Versorgungs-
trager) darf die im Bebauungsplan mit

der GRZ von 0,4 (WR |) bzw. von 0,3

(WR i) festgesetzte, maximal zu ber-
bauende Grundfliche durch die Grundfidche
von Garagen und (iberdachten und sonstigen
Steliplatzen sowie deren Zufahrten um max.
30 % (berschritten werden.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

In den nach § 3 Abs. 1 BauNVO festgesetzten
reinen Wohngebieten (WR) sind Garagen und
und Uiberdachte Steliplétze nur innerhaib

der iberbaubaren Flache und auf den dafiir
festgesetzten Fldchen zuléssig. .

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNvVO

sind auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flache nur insoweit zuldssig, als die auf den
Grundstiicken zuldssige liberbaubare Grund-
stlcksflache nicht in Anspruch genommen ist.

Begrii

In den gemaB § 3 Abs. 1 BauNVO festgesetzten neuen
reinen Wohngebieten im 6stlichen und stidlichen An-
schiu an die innere ErschlieBung des Plangebietes (Fia-

" §9Abs. 1Nr. 1

BauGBi. V. m.
§ 1 Abs. 6 Nr. 1

BauNVO

§ 9 Abs. 1Nr. 1
BauGBi. V. m.
§ 19 Abs. 4 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGBi. V. m.

§ 12 Abs. 6, § 14
Abs. 1und § 23
Abs. 5 BauNVO

§9Abs. 1Nr. 2
BauGBi. V. m.
§ 14 Abs. 1 und
§ 23 Abs. 5 BauNVO

§9Abs. 1Nr.25a

BauGB
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che mit Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
tes) sowie stdiich der Stralte Oppspring sind die Dach-
ftichen von {berdachten Stellpiaizen und Garagen exten-
siv mit regenerationsfdhigen und trockenheiisresistenten
Pflanzen wie Moosen, Grasem und Krautern, die sich
selbst (berlassen bleiben kdnnen, dauerhaft zu begrinen.
Die Pflege wird auf das jahrliche Entfernen von Fremd-
aufwuchs mit agressiver Wurzelintensitat (z. B. Quecke,
Birke, Weide, Esche) beschrankl, sofern nicht andere
Griinde eine haufigere Pflege bzw. daniber hinaus gehen-
de PflegemaBnahmen erforderlich machen.

Im Zusammenhang mit dieser Festsetzung wird darauf
hingewiesen, daR die entsprechenden Auswirkungen auf
die baukonstruktive Ausbiidung der betroffenen Gebéude-

teile zu heriicksichtigen sind und der Runderlal "Brandver- -

halten begriinter Dacher” vom 02.08.1989 (MBL. NW 1989

- 8. 1159/s. MBI. NW 232371} zu beachien ist.

Ausgleich von Eingriffen in Naiur und Landschaft

Zum Ausgleich von Eingriffen, die bei der Aufschliefung
der neuen Wohngehiete getétigt werden, sind in den
zeichnerischen Festsetzungen Flachen fiir Maknahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung vor Natur
und Landschaft festgelegt.

Auf den festgesetzten Fldchen fir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft {im Bebauungsplan mit K1, K2 und K 3
gekennzeichnet) sind die folgenden Bepftanzungen
vorzunehmen.

a} auf den im Bebauungsplan mit K 1 bezeichneten
Flachen: '
B&aume (Stammbiische):
2 Carpinus betulus (Hainbuche),
2 Quercus robur (Stieleiche),
1 Sorbus aucuparia (Eberesche);

Striucher:
10 Comus mas {Kornelkirsche),
20 Comus sanguinea (Roter Hartriegel},
40 Corylus aveltana (Hasel),
20 Crataegus spec. (Weifidomn),
25 Ligustrum vulgare (Liguster),
10 Lonicera xylosteum {Rote Heckenkirsche),
10 Prunus spinosa (Schiehe), -
. 40 Rosa rubiginosa (Wein-Rose),
20 Viburnum lantana (Walliger Schneilball)

Die Straucher sind in Gruppen von 3 - 5 St. einer
Art mit 1 St. Pflanze pro 1,5 m? versetzt ange-
ordnet zu pflanzen. Zur sofortigen rdumyichen
Wirksamkeit sind bei der Pflanzung 5 % (entspr.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGBi V. m.
§8aAbs. 1
ENatSchG



18

-10-

ca. 10 8t.) Solitérstraucher mit Ballen von den
Arten Coryius avellana, Comus mas, Ligustrum
vulgare und Viburnum lantana zu verwenden.
‘Der Rest ist als normale Straucher chne Ballen
zu pflanzen.

b)  auf der im Bebauungsplan mit K 2 bezeichneten
Flache:

Stréucher: :

10 Comnus mas {Kormnelkirsche), .

20 Cornus sanguinea {Roter Hartriegel), 45 Cory-
lus avellana (Hasel}, o .
20 Crataegus spec. (Weillddorn},

30 Ligustrum vulgare {Liguster),

10 Lonicera xyiosieum (Rote Heckenkirsche),

15 Prunus spinosa (Schlehe),

45 Rosa rubiginosa {Wein-Rose),

25 Viburnum tantana (Wolliger Schneebali).

Die Hecke ist zweireihig mit einem Pflanzabstand’
von 1 m anzulegen, Hierdurch bleibt der gesetzlich : .
geforderte Grenzabstand der sldriker wachsenden
Straucher von 1 m gewdhrleistet. Es sind jeweils
Gruppen von 3 -5 St. einer Art versetzt angeord-
net zu pflanzen. Zur sofortigen raumlichen Wirk-
samkait sind bel der Pflanzung 5 % {entspr. ca. 10
St.) Solitarstrducher mit Ballen von den Arten Co-
rylus avellana, Cornus mas, Ligustrum vulgare und
Vibumum lantana zu verwenden. Der Rest ist als
normaie Straucher ochne Batten zu pflanzen.

~¢)  auf der im Bebauungsplan mit K 3 bezeichneten
Fiache:

Baume (Hochstamme):
4 Acer campestre "Elsrijk”
(Feldahorn Elsrijk)

Bodendecker: '

190 Stecklingsvermehrte Rosen . (4 8m?)
Im Bereich der Parkptatzanlagen (P) innerhaib der § 9 Abs. 1 Nr.
inneren Erschliefungsflache des Plangebietes (Flache 25 a BauGB
mit Festsetzung eines Geh-, Fahr- und iLV.m§Ba
Leitungsrechtes) sind die folgenden Bepflahzungen - Abs. 1 BNatSchG
vorzunehmern. : ' :

a) Im Bereich der Parkplatzanlage (P), die dstiich
an die Tilsiter StralBe angrenzt:

Einzelbdurme (Hochstdmme):
7 Aesculus x camez "Brioti"
{Scharlach-Roft-Kastanie)
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Bodendecker:
Stecklingsvermehrte Rosen

b)  im Bereich der Parkplatzaniage (P), &stlich
des Gebaudes Tilsiter Strafe 73:

Einzelbdume (Hochstdmme):
5 Aesculus x camea "Briotii"
(Scharlach-Rof}-Kastanie)

Bodendecker:
_Stecklingsvermehrie Rosen

Soweit nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
in den nach § 3 Abs. 1 BauNVO festgesetzten reinen
Wonngebieten westlich und nérdlich der Memelstraie
sowte oOstlich der Tilsiter Strae und im Einmiindungs-
bereich der Memelstralle in die. Gtralle Oppspring
eine zusatzliche Bebauung zuléssig ist, ist die mit
einer zusiiziichen Bebauung verbundene Ver-
siegelung von Grundsticksflachen durch zusatzli-

che Bepfilanzungen auf dem Baugrundstiick aus-
zugleichen. Je angefangene 50 m? zuséatzlicher
Versiegelung sind auf dem Baugrundstiick ein
Laubbaum mit einem Stammumfang von minde-
stens 18 cm, gemessen in 1 m Héhe Gber dem
Erdboden sowie zusatziich 5 landschaftsgerechte
Solitdrstraucher in einer Mindesthéhe von 1,25 m
{iber Bodenniveau zu pflanzen. Die anzupflanzen-
den Baum- und Straucharten sind aus den Pflanz-
listen 2u Punkt 5.1 und 5.2 dieser exilichen Fest-
setzungen auszuwihlen. :

innerhalb der mit einem Geh-, Fahr- und Leiturigsrecht
zugunsten der Anfiegergrundstiicke, der Aligemeinheit
und der Versorgungstrager festgesetzten Fliche

sind '

- fiir die vorgesehenen Parkplétze ausschliel-
. lich Rasengittersteine
- und fiir die Geh- und Fahrflichen nur wasser-
durchlidssige Materialien wie offenfugiges
Pflaster oder vergleichbare Materialien
zu verwenden. :

Far Grundstiickszufahrten und Stellplatze auf den

privaten Baugrundstiicken in den neuen reinen Wohn-
gebieten (WR} im &stlichen und stidlichen AnschluR an die
innere ErschlieBung des Plangebistes (Flache mit Fest
setzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes)

sowie sidlich der StraRe Oppspring sind aus-

schlieliich Rasengittersteine zu verwenden. Fir die
ubrigen Hauszuwegungen sing nur wasser-

durchldssige Materialien, wie z. B. Ra-

B9 Abs. 1 Nr. 20
BauGBi. V. m.
§BaAbs 1
BNatSchG

§9 Abs 1 Nr. 20
BauGBi. V. m.
§8aAbs. 1
BNatSchG

§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGBi. V. m.
§6aAbs. 1
BNatSchG
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sengittersteine, offenfugiges Pflaster oder ver-

_gleichbare Materialien zu verwenden.

Sonstige Fastsetzungen

Die im Bebauungsplan zur Belastung mit Rechten
festgesetzten Flachen sind mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsien der Anliegergrund-
stiicke, der Allgemeinheit und der Ver- und Entsor-

gungstrager zu belasten.

. Gestaltung

Die Fassaden der Gebaude sind als Putz-, Verblend-
oder Sichtmauerwerk als Hauptmaterialien auszu-
fuhren. Ausnahmen sind unter der Voraussetzung
zulassig, daB stadtebaulich zusammenhiéngende
Baugruppen einheitlich mit anderen Materialien
ausgefiihrt werden. Andersartige Fassadenteile

sind erlaubt, wenn sie sich dem Haupibaukorper
gestalterisch unterordnen.

Fiir die Hauptbauktrper sind, unter Beachtung der
festgelegten Firstrichtung, nur Satteldécher zujas-
sig. Fiir die eingeschossige Bebauung wird eine
Dachnaigung von 42° bis 48°, fiir die zweige-
schossige Bebauung eine Dachneigung bis max.’
38° festgesetzt. Eingeschossige Anbauten, Gara-
gen und lberdachte Steliplatze kénnen auch mit
einem Flachdach ausgefihrt werden.

Hauszuwegungen sowie Grundstiickszufahrten
und Stellplitze durfen nur in der erforderichen
Breite befestigt werden. Die Gesamtbreite der
Hauszuwegungen und Grundstlickszufahrten von
insgesamt 4 m Breite je Grundstick darf nicht
iberschritten werden.

Der 4uBere Schnittpunkt von AuBenwandflachen
und eingedeckien Dachflichen darf bei den Ge-
bauden maximal 0,85 m oberhalb der darunter
liegenden Rohdecke liegen.

.Bo'xen zur Unterbringung von Miilibehaitern sind
2u begriinen. .

Zur Einfriedigung der Vorgdrten und als Abgren-
zung zwischen den jeweiligon Baugrundstiicken
sind nur lebende Hecken bis 1,50 m Hihe zulés-
sig. Nadelgeholze sind ausgeschlossen. Ge-
schiocssene Einfriedigungen zum Zweck des

§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB

§ 9 Abs. 4 BauGB
iV.m. §81

Abs, 1 Nr. 1 und
4 sowie Abs. 4
BauNVO
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Sichtschutzes (wie z. B. Mauem, Flechiziune
u. &) sind nur im Terrassenbereich bis zu einer
Tiefe von max, 3,50 m und einer H&he von max.
2,00 m zuldssig. ' :

Nachrichtliche Ubernahme

Das Piangebiet liegt im Badéchuizbereich des Verkehrsfiug-
hafens Essen/Millheim innerhalb des 4 km-Kreises. Bauvor-

haben, die die nach Luftverkehrsgesetz festgesetzien
Hhen Gberschreiten {auch Bauhiifsantagen, Kréane usw.)
bedirfen der Zustimmung der Bezirksregierung als Luft-
verkehrshehdrde im Rahmen des Bauge-

~ nehmigungsverfahrens.

Hinweise

1.

Auf die Meldepflicht bel der Entdeckung von Beden-
denkmilern wird hingewiesen. Bei der Vergabe von
Ausschachtungs-, Kanalisations-und
Erschlieffungs- auftragen sowie bei der Erteilung
von Baugenehmigungen scller: die Bauherren bzw.
die ausfihrenden Baufirmen auf die Anzeigspflicht
bei der Stadt Milheim an der Ruhr (Uniere Denk-
malbehérde) oder beim Rheinischen Amt fir
Bodendenkmalpflege hingewiesen werden.

Nach Auswertung der voriiegenden Unteriagen {iber
den Planbereich durch den Kampfmittelrdumdienst
bei der Bezirksregierung besteht kein begrindeter
Verdacht auf Bombenblindg&nger aus dem Zweilen
Weltkrieg. Nach den Erkenntnissen des Kampfmit-
telrdumdienstes ist jedoch nicht ganz auszuschlie-
fien, daf Einzeifundsteilen auftreten kénnen. Aus
diesem Grund sind Erdbauarbeiten mit ent-
sprechender Vorsicht auszufihren. Sellten bei Erd-
bauarbeiten Munition oder Bomben gefunden wer-
den, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzu-
steilen und der Kampfmittelriumdienst der Bezirks-
regierung (Dezernat 22) zu benachrichtigen.

Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher gréferer Boh-
rungen {z. B. Pfahigriindung) sind Probebohrungen
(100 mm Durchmesser) zu erstellen, die ggfs. mit
Kunststoff- oder Nichtmetallrchren zu versehen
sind. Danach Uberprifung dieser Probebohrungen
mit ferromagnetischen Sonden. _
Samiliche Behrarbeiten sind mit Vorsicht durchzu-
fihren. Sie sind sofont einzustelien, sobald im ge-
wachsenen Boden auf Widerstand gestoRen wird, -
In diesem Falle ist umgehend der Kampfmittelrdum-
dienst zu benachrichtigen. _

Vor Beginn der Baumalinahme zur inneren Er-

§ 9 Abs. 6 BauGB
i. V. m. §§ 12 bis
18 a LUftvVG

§ 15 DSchG NW
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" schiieBung des Plangebietes ist der zu erhaltende
Einzelbaum siidlich des Gebdudes Tilsiter Stralle
73 entsprechend der DIN 18920 - Schutz von Bau-
men, Pllanzbestinden und Vegetationsflichen bei
BaumaBnahmen - fachgerecht zu sichern.

Das Bergami Gelsenkirchen weist vorsorglich dar-
_auf hin, dal aufgrund der geologischen Gegeben-

heiter: unbekannter, oberflachennaher Bergbau
- moglicherweise im Bereich des Plangebietes umge-
gangen ist, der bergbautiche SicherungsmaRnah-
men erforderlich machen kdnnte. Soliten belm Aus-
hub vor: Baugruben Unregelmaligkeiten oder Hohl-
rdume im Baugrund festgestelli werden, wird emp--
fohlen, eine Sachversténdigenstelie, z. B. das DMT
- Institut fur Wasser- und Bodenschutz-, Bau-
grundinstitut bei der DMT-Gesellschaft fiir For-
schung und Priifung mbH, Franz-Fischer- Weg 61in
45139 Essen, zu Rate zu ziehen. _
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Begriindung fir den Bebauu ngsplan "Tilsiter StraBe/Oppspring - G 13"
~gemiR § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB)

Lage des Plangébietes f riumliche und strukturelle Situation
Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes “Tilsiter Strale/Oppspring - G 13" liegt im dstlichen
Stadtgebiet, im Stadtieil Holthausen. Der Planbereich weist eine exponierte Lage am nérd-
lichen Siedlungsrand im Ubergang zu den anschlieenden, Gberdrilich bedeutsamen Aus-
ldufern des Regionalen Griinzugs C auf. Der rdumliche Geltungsbereich umfait den bauli-
chen Innenbereich zwischen der Tilsiter Strae, Memelstrae .und der Stralle Oppspring
mit der vorhandenen StraBenrandbebauung, dem Gemeindezentrum der Evangelischen
Kirche Heolthausen sowie den unbebauten Grundstiicksflichen des Gemeindezentrums.
Insgesamt betrigt die GroRe des Plangebietes 3,0 ha. '

Raumticher Geltungsbereich
Der Bereich des Bebauungsplanes umfatt die in die bauliche Innenentwickiung einbezo-
genen Flachen und bezieht die unmittelbar angrenzeénden Wohnbereiche in den Geltungs-

bereich ein. Der rdumiliche Geltungsbereich wird durch folgende StraRen begrenzt:

Im Norden durch die Stralle Oppspring,
im QOsten und Sdden durch die Memelstralle und

im Westen durch die Tilsiter St_ralse.

Die Grundstticke liegen in def'Gemarkung Holthausen, Flur 9.

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Siediungsrand des Stadtteils Holthausen. Die vorhan-
dene Bebauung entlang der Tilsiter Strake und Memelstrafle ist, wie auch die dariber hin- .
aus anschlieenden Wohnsiediungsbereiche, durch eine ein- und zweigeschossige Wohn-
bebauung mit geneigten Déchern gepragt. Dabei {lberwiegt der Anteil an freistehenden
Ein- und Zweifamilienhduser gegeniber dem ebenfails im Umfeld vorhandenen Mietwoh-
nungsbau. Die in den rdumlichen Geliungsbereich fallende westliche und nérdliche Stra-
Renrandbebauung an der Memeistralle weist liberwiegend singeschossige, giebelstandige
Einfamitienhauser auf. Die Grundsticke haben eine Tiefe von ca. 35,0 bis 37,0 m bei einer
durchschnittlichen Grife von ca. 500 m?. im mittleren Abschnitt der MemelstraBe besteht
die vorhandene Bebauung aus drei li-geschossigen, traufstindigen Wohngeb&uden  mit
Walmdachern. An der Tilsiter Strale und der Stralle Oppspring befinden sich dartiber hin-
aus drei grofere, li-geschossige, traufsiéindige Doppethduser.

. Weiterhin liegt innerhalb des Piangebietes das Gemeind_ezéntrum der Evangelischen Kirche

Holthausen. Dieses besteht aus Gemeinde-, Gemeindewchn- und Pfarhaus sowie der Kin-
dertagesstéatte "Stipsel". Die Gebaude stellen eine typische Bebauung aus den 60er Jahren
dar. Die unbebauten Grundstiicksfiichen des Gemeindezentrums sind ais Rasenflichen an-
gelegt und bestimmen den Innenbereich des Baubiccks. An diese Rasenfliche grenzen die
teilweise intensiv genutzten Hausgérten der Wohngeb&ude an der MemelstraBe und der Til-
siter Stralie an. ' - :

Nach Osten, Stiden und Westen schiieBen an den Planbereich die weiteren Wohngebiete
des Stadfteiis Holthausen an. Tertiire Nutzungen und soziale Einrichtungen sind im engeren
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Verflechtungsbereich des Plangebietes nicht vorhanden. im Norden reicht der dberdrtlich
bedeutsame Freiraum als westticher Ausléufer des Regionalen Griinzuges C an das Plan-
gebiet heran. Das atiraktive Naherholungsgebiet des Rumbachtales ist fuléufig erreichbar.
Die Erschlieung des Plangebietes erfolgt iiber die vorhandenen Wohnstrailen, der Tilsiter
Strafte, der MemelstraRe und der StraRe Oppspring.

Die Anbindung des Gebietes an den Offentlichen Personennahverkehr -OPNV- erfolgt iiber
mehrere StraBenbahniinien sowie eine Buslinie in der Zeppelinstrae. Die FuBwegeentfer-
nung zu den Haltestellen an der Zeppeknstrale betrégt Gber die Tilsiter Stralle ca. 300 m.

“Mit dem vorhandenen Strafenbahn- und Busangebot besiehen gute Anbindungen an die

Stadtzentren Miitheim an der Ruhr ungd Essen.

in einer fulidufigen Entfernung von ca. 300 bis 60C m sind alle notwendigen Infrastrukiurein-
richtungen vorhanden, Dazu gehéren u. a. eine Grundschule, Léden des taglichen Bedarfs,
Post und weitere Dienstieistungsangebote. ' '

Zusammenfassend ist die Situation des Plangebietes aufgrund der gut erreichbaren Innen-
stadt, der Ndhe zu den Versorgungs- und Gemeinbedarfseinrichiungen, der guten Anbindun-
gen an den OPNV und der fuBldufigen Erreichbarkeit wertvoller Naherholungsréaume als at-
traktiver und hochwertiger Wohnstandort zu bewerten.

Vegetations- und Biotopsituation

Der innere Bereich des Plangebietes wird von einer grolen Rasenflache bestimmt, die wéh-
rend der Vegetationsperiode regeimaRig geméht und gepfiegt wird. in den Randbereichen
sind vereinzelt kieine Gehdlzgruppen, u. a. finf alte Haselstraucher sowie weitere standort-
typische und standortfremde Gehélze unterschiedlichen Aiters vorhanden. Im siidlichen Be-
reich wurde eine Obstbaumreihe derzeit mit jedoch nur geringem Baumhelz angelegt. Die
vorhandene Bebauung an der Memelstrale und Tilsiter Strae weist intensiv genutzte Haus-
garten mit einem breiten Spektrum unterschiedlicher Zier- und Nutzgehdlze auf.

Topographisch gesehen besteht ein leichtes Gefiille in Nord-Siid-Richtung, das damit in

Richtung der Strale Oppspring leicht abféilt. :

¥

Eigentumsrechtliche Situation

Die Grundstiicksfiichen der vorhandenen Stralenrandbebauung stehen in privatem Einze-
leigentum, die StraRenflache Oppspring im Eigentum der Stadt Mulheim. Die iibrigen Grund-
stiicksfiachen fallen in das Eigentumn der Kirchengemeinde. Fir die Teilflichen zur Realisie-
rung der neuen Wohnbebauung wurde bereits ein Gesamterbbaurecht mit Datum vom
10.07.1991 besteiit, das im Zuge der Realisierung der Baumafinahmen in Form von
Einzelerbbau- oder Wohnungserbbau an einzelne Erwerber (beriragen werden soll. Somit
stehen die Grundstiicksflachen im Plangebiet fir die Verwirklichung der Planungsziele zur
Verfiigung und dem Volizug des Bebauungsplanes eigentumsrechtliche Hindernisse nicht
entgegen. _ :

Altlasten

Fur den Bereich liegen Verdachtsmomenie wegen einer Belastung-durch Bodenkontamina-
tionen nicht vor. _ -
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Rechtliche Situation / Planungsvorgaben .

Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Der Gebietsentwickiungsplan des Regierungsbezirks Disseldorf aus dem Jahre 1986 ent-

hélt fir den Bereich des Bebauungsplans "Tllsﬂer Stralle/ Oppspring -G 13" dle Darstellung
Wohnsmdlungsberemh

Flachennutzungsplan {FNP)

Der Flachennutzungspian der Stadt Malheim an der Rubr vom 13.08.1971 stellt fir den Be-
reich des Bebauungsplanes Wohnbauflachen, Flachen fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung “Kirche, kirchtichen Zwecken sowie sozialen Zwecken dienende Gebau-
de und Einrichtungen/Kindereinrichiungen und Jugendeinrichtungen” dar.

Zur'Vemirkiichung der angestrebten F’Ianungsziele war es erforderich, den Flachennut-
zungsplan zu dndem.

Im Parailelverfahren wird mit der 182. Teilénderung des Fldchennutzungsplanes die Darsiel-

lung der Flache fiir Gemeinbedarf auf die Bereiche der bestehenden Einnichtungen be-
schrankt und in gleicher Grékenordnung die Darsteflung der Wohnbauflachen erweitert.

Riumlich-funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)

.Das Raumtich-funklionale Ent\nrickl'ungskonzepi der Stadt Midlheim an der Ruhr vom

19.06.1984 stelit diesen Bereich als Wohnbauﬂéche dar.

Fluchtlinienplan

Far die Tiisiter StraBe, Memelsirale sowie fir die Sirafe Oppspring besteht ein am
27.01.1954 formlich festgestellter "Fluchtlinienplan des Gelindes zwischen Tilsiter Stralte,
Oppspring, Hothauser Héfe, Zeppelinsirafle”, dessen bisher bestehende stidtebauliche
Festsefzungen mit Rechtskraft des Bebauungsplanes aufgehoben werden,

Planungsanla8 und Erforderlichkeit der Bauleitplanung

Die Evangelische Kirchengemeinde Hoithausen zahlt seit Jahren rickldufige Miigliederzah--
len. Die bestehenden Gemeinbedarfseinrichtungen sind ausreichend und werden in der vor-

handenen Grélenordnung zum Teit nicht mehr bendtigt. Der in den spaten 6Cer Jahren auf

den Erweiterungsflichen geplante Kirchenneubau sowie der Kindergarten sind daher nicht

mehr erforderlich, da auch anderweitig ausreichende kirchliche Einrichtungen zur Verfligung

stehen, Auf dieser Grundlage besteht die Chance, die im inneren Bereich des Baublocks
gelegenen, unbebauten Grundstiicksfiichen der Kirchengemeinde einer ergéinzenden

Wohnbebauung zuzufiilhren. Diese Planung wird vor dem Hintergrund verfolgt, zur Minde-

rung des Defizites an Wohnraum und Baugrundstiicken im Stadigebiel, in erster Prioritat

brachiiegende Baulandpotentiale im erschiossenen Innenbereich zu mobilisieren. Insbeson-

dere bieten die eigeniumsrechtlichen Voraussetzungen im Plangebiet die Moglichkeit, brei-

ten Einkommensschichten die Bildung von Wohneigentum zu ermdglichen, da vorgesehen

ist, die Baugrundsticke in Erbpacht zu vergeben und dies zur Entwicklung einer sozial ge-

rechten Wohnnutzung beitragen kann.
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Zur Sicherung der baulichen Entwickiung des Plangebletes unter den geénderten Zielset-

zungen und zur Regelung der damit verbundenen Eingriffe in den naturrdumlichen Bestand
war es erforderlich, den Bebauungsplan aufzustelien.

Ziele und Zwecke des Bebauungspianes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden im wesentlichen foigende Ziele und Zwek-
ke verfolgt:

Das generelie Planungsziel des Bebauungsplanes besteht in der planungsréchtlichen Siche-
rung neuer Wohnbauflachen im Rahmen der innenentwicklung und Siedlungsabrundung.

Als Einzelziele stehen dabei im Vordergrund:

- Minderung des Wohnraummangels und des Defizites an verfiigbaren Baugrundstiicken
fur Einfamilienhduser mit variablen Grundsticksgréen

" - Sicherung des vorhandenen Gemeindezentrums in der erforderlichen Grﬁ[!.enordnun'g

- Sicherung der bestehenden Wohnbebauung

- Sicherung der erforderlichen Erschiieung und vertragliche Gestaltung der notwendigen
Verkehrsfidchen durch Beschrinkung der Querschnitte auf das erforderliche MaR bef ver-
kehrsberuhlgtem Ausbau mit integriertem StralBenbegleitgrin '

'- Sicherung eines stadigestalierischen: Standards fur die zukiinflige Bebauung zur Einfii-

gung in das vorhandene Orisbild. _ .

Inhalte des Bebauun_gsplanes

Die Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes solien die stadiebauliche und gestalie-
rische Konzeption widerspiegein, wie sie sich aus der hochwertigen Wohnlage im Verflech-
tungsbereich und aus den aufgefihrten stédtebauiichen Zielen ergeben. .

Reine Wohngebiete (WR)

Die angestrebte Neubebauung im Piangebiet soll als Siedlungsabrundung in die vorhandene
Bebauung des Stadittsils eingefiigt werden. Die vorhandene Bebauung ist durch eine reine
Wohnbebauung, im wesentlichen Ein- und Zweifamilienhiiuser, ohne tertidre Nutzungen ge-
préagt. Dariiber hinaus soll der vertrigiiche Ubergang vom Siedlungsrand in den freien Land-
schaftsraum des Rumbachtales durch eine sinnvolle Funktionsabstufung sichergestellt wer-
den.

Die Baugebiete im Plangebiet werden deshalb als reine Wohngebiete (WR) festgesetzt, um .
der vorhandenen Gebietsprigung gerecht zu werden. -

Um jedoch den ausschiieBlichen Wohncharakier dieser Wohngebieie zu stdrken und auch
zukiinftig zu sichemn sowie insbesondere zur Vermeidung einer zusétziichen Verkehrsbela-
stung fiir den inneren Bereich des Plangebietes unter Berlicksichtigung der vorgesehenen,
privaten und minimierten Erschliefung, wird festgesetzt, daf die nach § 3 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen Nuizungen wie z. B. Laden, nicht
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- storende Handwerksbetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fur

5.1.1

soziale 2wecke in den reinen Wohngebieten generell unzulassig sind.

Die Nahversorgung der Bevdlkerung ist durch die fuBlaufig erreichbaren Nahversorgungsem-
richtungen im Umfeld auch kinftig gew&hrieistet.

MaR der baulichen Nutzung/ Bauweise! Uberbaubare Grundstucksﬂache!
Nebenanlagen

Das Mafd der baulichen Nutzung fir die reinen Wohngebiete (WR) wird (iber die Festsetzun-
gen der zuldssigen Grundflache (GRZ) und das Hichstmal der zutéssigen Vollgeschosse
ausreichend und abschlieBend im Bebauungsplan geregelt. Die zulgssige Geschol&ﬂache
ergibt sich aus dem nach Baunutzungsverordnung zuléssigen Mafd.

Das Malt der baulichen Nutzung wird fir die Baugebiete der Eckbebauung an der Tilsiter
StraRe/ MemelstraBBe, der Eckbebauung Oppspring/ Memelstrale und der stddstlichen Be-
bauung im mittieren Teilabschnitt der MemeistraBe entsprechend dem Bestand fir die
Grundflachenzahl (GRZ) auf 0.4 und die Anzahl der zul8ssigen Voligeschosse auf H sowie
fir die Gbrige Wohnbebauung an der Memelstrake fir die GRZ auf 0,4 und die Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse auf | als Obergrenzen beschrankt

Mit diesen Festsetzungen wird die vorhandene 8ebauung in ihrem Bestand planungsrecht-
fich gesichert und es wird darilber hinaus den Eigentimemn die Mdglichkeit eingerdumt, in-
nerhaib der (iberbaubaren Flachen bauliche Ergénzungen in Form von funktionalen Anbau-
ten vorzunehmen. '

Im westlichen Anschlull an die vorhandene Bebauung im Einmindungsbereich Oppspring/ '

. MemelstraBBe isl eine il-geschossige, ergé&nzende und die vorhandene stadtebauliche Ge-

staltung aufnehmende Bebauung vorgesehen. Der Bebauungspian setzt hier fiir dieses Bau-

" gebiet die GRZ mit 0,3 und die Anzahl der zulassigen Voligeschosse auf # als Obergrenzen

fest.

Die angestreble Entwicklung von neuen Wohnbauﬂachen soil hauptséachlich im Innenbereich
des Piangebietes auf den ehemaligen Erweltemngsﬂéchen des Evang. Gemeindezentrums
Holthausen -erfolgen. Zur Einfugung der neuen Bebauung in die angrenzende Siediungs-

" strukiur, die (iberwiegend durch die |-geschossige Bebauung an der Memelstralte geprégt

ist, wird fur das reine Wohngebiet im inneren Bereich des Flangebietes das MaB der bauli-
chen Nutzung fir die GRZ auf 0,4 sowie die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf | als
Hoéchstmall beschrankt.

Im Bebauungsplan wird fir die reinen Wohngeb‘iete (WR), die fiir eine Neubebauung vor-
gesehen sind, dariber hinaus festgesetzt, dalk die mit der jeweiligen GRZ festgelegte zulis-
sige Grundfliche durch die Grundflachen von Garagen und Steilpldtzen sowie deren Zufahr-
ten um max. 30 % Gberschritten werden darf. Diese Einschriankung gegeniiber der sonst-
ohne besondere Festsetzung gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO méglichen Uberschreitung um
50% erfolgt zur Minderung der mit der zulassigen Bebauung verbundenen Versiegelung von
Bodenbereachen
Fur die reinen Wohngebiete wird insgesamt eine offene Bauweise festgesetzt um einerseits
die vorhandene stidtebauliche Struktur zu erhalten und andererseits eine dberm&Bige Ver-
dichtung des Piangebietes zu verhindem.

Durch diese Festsetzung wird die durch die vorhandene Bebauung vorgegebene stidtebau-
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liche Pragung gewahri und weiterentwickelt, die Bildung von privatem Einzeleigentum unier-
stitzt und inshesondere den kieintelligen Grundstiicksverhélinissen Rechnung getragen.
Weiterhin wird fur diesen Bereich die Nutzungsentwickiung auf ein vertrdgiiches Mall be-
schrinkl, das der angestrebten, minimierten ErschlieBungskonzeption Rechnung tragen und
eine aufgelockerte, durchgninte Bauentwicklung erméglichen soll.

Die Garten der geptanten. Wohnbebauung werden nach den Festsetzungen des Bebauungs-

" planes zur ‘Sicherung der Erschlieung und der (berbaubaren Grundstlicksflichen aus-
schiiellich nach Siden hin orientiert und im Zusammenhang mit den angrenzenden Haus-
gérten eine wirksame Freiraumvemetzung bilden.

2Zur Beschrinkung des Versiegelungsgrades sind (berdachie Stellptatze und Garagen fir
die Wohnbaugebiete ausschlieBlich auf den liberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. den
hierfir festgesetzten Flachen zuléssig; aus dem gleichen Grunde dirfen Nebenaniagen im
Sinne des § 14 BauNVQO ausnahmsweise nur insoweii errichtet werden, als die zuldssige
Uberbaubare Gesamtfliche nicht voll ausgenutzt wird.

In den reinen Wohngebieten (WR) ndrdlich und westlich der Memelstral3e fiegen Garagen
und Nebenanlagen zum Teil auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfidchen und genislle
Bestandsschuiz. Kinflig sind Garagen und Nebenanlagen nur noch ausschlieBlich innerhalb
der {berbaubaren Grundsticksfidchen bzw. der entsprechend festgesetzten Fidchen zulés-

sig.

5.1.2 Gestaltung

Zur Sicherung eines harmonischen Gestaltungrahmens und insbesondere zur Einfugung der
Neubebauung in den vorhandenen Baubestand sieht der Bébauungspian besondere Gestal-
tungsregeln vor. Eine angepafite und vertrégiiche Begrenzung der H&henentwicklung zur
Sicherung des gesamtrdumiichen Erscheinungsbitdes und zur Gewidhrleistung einer aus-
reichenden Besonnung der Baugebiete soll Uber die generelle Festsetzung der zuldssigen
Anzahi der Voligeschosse hinaus durch Festsetzungen zur Zulassigkeit von Drempeln er-
reicht werden. Zur Sicherung eines harmonischen baulich-rdumlichen Erscheinungsbildes
wird der Rahmen der zu verwendenden Haupimaterialien zur Gestaltung der Gebaudefassa-
den festgelegt. Danach sind Putz-, Sicht- und Verblendmauerwerk vorgesehen, andere Fas-
sadenmaierialien sind zulfisig, wenn sie sich der Gestaltung der Hauptfassaden unterord-
nen.

Das baulich-réumliche Erscheinungsbild von Baugebieten wird wesentiich durch die Aus-
pragung der Dachformen bestimmt. Zur Gewdhrleistung eines einheitlichen Gestaltungsrah-
mens sieht der Bebauungsplan fir die reinen Wohngebiete die Ausbildung der Dachform
als Satteldach und den Bereich der zuldssigen Dachneigungen vor.

~ Das gestalterische Erscheinungsbitd der Baugrundstiicke wird wesentlich durch die Gestal-
tung der Einfriedungen sowie die Bemessung und bauliche Ausfiihrung von Stelipldtzen,
Grundstickszufahrten und -zugéngen bestimmt. Auch hierfiir wird durch den Bebauungsplan
ein einheitlicher Gestaltungsrahmen vorgegeben. Das Anpflanzen von lebenden Hecken soll
zu einer Mindestbegriinung und Auflockerung der Grundsticksbereiche in Ergdnzung zu den
dariiber hinaus gehenden Festsetzungen zur Begriinung des Gesamigebietes filhren. Die
Festsetzungen zur max. Breife der Hauszuginge und -zufahrten und den zu verwendenden
Materialien sollen einen hohen Anteil garinerisch gestalteter Vorgartenflichen sicherstellen -
und gieichzeitig den Anteil an versiegelten Flachen begrenzen.

Trotz der Gestaltungsfestisetzungen zur Gewdhrieistung eines einheitlichen Gestaltungsrah-
mens bietet sich ausreichend Spielraum fr eine individuelle Gestallung der einzelnen Bau-
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- grundstiicke. Die Auswirkungen der Gestaltungsvorschriften sind fir die Eigentimer und

Bauherren nicht mit unzumuibaren Elnschrankungen oder wirtschaftlichen Nachteijlen ver-
bunden.

Fische fir Gemeinbedarf

Das vorhandene Gemeindezentrum der Evangeiischen Kirche Helthausen wird im Bebau-
ungsplan ais Flache fiir den Gemeinbedarf fiir Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende
Gebéaude und Einrichtungen sowie fir Kinder- und Jugendeinrichtungen festgesetzt.

Die durch die Baugrenzen festgelegten Gberbaubaren Grundstiicksflichen auf dem Kirchen-
grundstick sowie die Festsetzung der Grundflachenzaht GRZ auf 0,3 und der zulassigen
Anzahi der VollgeschoBe auf il ais Obergrenze sind aus der bestehenden Bebauung abge-
leitet worden. Entsprechend’ der Zielvorstellung des-Eigentiimers, keine Erweiterungen am
Standort mehr vorzunehmen, sollen mit diesen Festsetzungen die bestehende kirchlichen
Einrichtungen planungsrechtlich gesichert werden.

Erschliefung
AuBere ErschlieBung

Die auBere Erschlieung des Plangebietes ist durch die Tiisiter Stralle, die Memelstralie

und die Strae Oppspring gesichert. Durch diese StraRen ist die beslehende Wohnbebau-

ung insgesamt erschlossen. In den rdumtichen Geltungsbereich des Bebauungspianes falit
lediglich die Straltenflache Cppspring, die im vorhandenen Querschnm als offentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt wird.

Innere ErschlieBung
Die innere ErschlieBung des Bereiches wird iber einen durchgehénden Wohnweg erfolgen,

der im Westen an die Tilsiter Stralle und irn Norden an die Strale Oppspring angebunden
wird. Drei kurze Stichwege werden, ausgehend von dem durchgehenden Wohnweg, die 6st-

- lich vorgesehene Wohnbebauung erschlieBen. Durch dieses sparsame ErschiieBungssy-

stem kénnen die einzetnen Hausgruppen derart erschicssen werden, daB die neue Wohnbe-
bauung ausschlieitich in Nord-Sud-Richtung orientiert werden kann und insgesamt nach
Siiden ausgerichtete Hausgérten maglich sind.

Die inneren Verkehrsfldchen sind derart dimensioniert, dall einerseits die Querschnitte auf
das notwendige Minimum reduzied werden und andererseits die Andienung durch
Versorgungs-, Entsorgungs- sowie Rettungsfahrzeuge sichergestelif ist. Der durchgehende
Wohnweg soll einen Gesamtquerschnitt ven 5,0 m bzw. von 3,5 m im mittleren Teilab-
schnitt, die anschlieBenden Stichwege einen Querschnitt von 3,5 m erhalten. Aufgrund der

-geringen ErschlieBungslénge der Stichwege kann auf abschlielende Wendemdglichkeiten
verzichtet werden. Auf der Grundiage des zu erwartenden, geringen Verkehrsaufkommens

ist der Ausbau der inneren Verkehrsfiachen ais Mischflache ohne Trennung zwischen Fahr-
und FuBwegebereich vorgesehen. Die Andienung des Plangebietes z.B. durch Mill- und
Rettungsfahrzeuge ist mit den vorgesehenen Ausbauquerschnitlen sichergestelit.

Zur Realisierung der angestrebten Wohnbebauung wurde vom derzeitigen Grundstiicksei-
gentimer bereits ein Gesamterbbaurechtsvertrag beurkundet, der mit der Erstellung der
Wohnbebauung auf die jewsiligen Erwerber von Teilgrundstiicken {ibertragen werden soll.
Die ErschlieBung sell privat realisiert werden, die¢ ErschiieBungsflachen soflen im privaten
Eigentumn bieiber: und alle mit den ErschlieRungsfiichen verbundenen Rechte, Pflichten und
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die Verwaltung sollen im Rahmen einer Gemeinschafisordnung geregelt werden, die Be-
standteil der Erbbaurechtsveririige ist. Auf dieser Grundlage setzt der Bebauungsplan auf
den Fléchen der inneren Erschliefung des Plangebietes ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Anliegergrundstilcke, der Allgemeinheit ung der fir die Ver- und Entsorgung
des Gebietes zustdndigen Leitungstréger fest. Zur Realisierung der fir die Allgemeinheit
sowie flr die Versorgungstrager vorgesehenen Rechte bedarf es zusétzlicher vertragiicher
Regelungen mit der Stadt und den jeweiligen Versorgungsunternehmen; im Vertrag mit der
Stadt wiren u. a. die Fragen der Verkehrssicherungspilicht, der Einrdumung von Parkmdég-
lichkeiten, der Beschilderung, Beleuchtung und Reinigung festzulegen.

Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll fir die reinen Wohngebiete (WR) auf den
jeweiligen Baugrundsticken und im Veriauf des Wohnweges zwischen der Tilsiter Strale
und der Stralle Oppspring erfolgen. Pro Einfamilienhaus sind eine Garage mit einem davor-
liegenden Stellplaiz und bei der Mehrfamilienhausbebauung 2 Garagen oder Stellplétze pro
Wohneinheit vorgesehen.

insgesamt wird damit fir die reinen Wohngebiete (WR) im Plangebiet ein ausreichender
Steliplatznachweis im Verhdltnis von 2 Stellptitzen je Wohneinheit gegeben sein. For
Besucher- und Anlieferverkehr sollen im Verlauf des Wohnweges insgesamt 15 Parkplétze,
deren Benutzung fiir die Offentlichkeit {iber vertragliche Regetungen sichergestellt werden
sofl, zur Verfagung stehen.

Der Nachweis des erfordertichen Stellplatzbedarfes fiir die festgesetzte Gemeinbedarfsfla-
che des Evangelischen Gemeindezentrums soli ebenfalls auf dem Baugrundstiick erfolgen.
An der Tilsiter Stralle stehen bereits heute ausreichend Steilplitze fiir Besucher und Be-
schiftigte zur Verflgung.

Zur vertriglichen und harmonischen Einfiigung der Oberflachengestaltung der Stellplatze
sowie deren Zufahrten und zur Beschrinkung der versiegelten Flachen in den neu festge-
setzten reinen Wohngebieten (WR) auf das unbedingt erforderliche Mal sieht der Bebau-
ungsplan Regelungen in der Art vor, dafl zur Oberfldchenherstellung bei diesen Anlagen nur
wasserdurchléssige Materialien zuldssig sind, und da Grundstiickszufahrten und Steliplatze
nur in der notwendigen Breite befestigt werden dirfen.

Schallschutz

Aufgrund der geringen Verkehrsbeiastung auf der Tilsiter Stralle, der Memeisiralle und der
Strale Oppspring sowie aufgrund der zu erwarienden geringfiigigen Verkehrshelastung auf
der inneren Erschlieungssirae sind stdrende Lérmeinwirkungen auf die reinen Wohnge-
biete nicht zu erwanen und entsprechende Festsetzungen zum Schallschutz nicht erforder-
lich.

Eingriffe in Natur und Landschaft und deren Ausgleich

Das Ziel des Bebauungsplanes, die vorhandenen Wohnbereiche stadtebaulich sinnvall zu
arrondieren, um hierdurch einen Beitrag zur Minderung des Bedarfes an verfiigbaren Bau-
grundstucken zu leisten, 188t sich nicht ohne Eingrifie in Natur und Landschaft ver-

wirklichen.

Nach den Béstimmungan des Bundesnaturschutzgesaetzes (BNatSchG) und des Land- -
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schafisgesetzes NW ist es bei Bauleitplanen, die Eingriffe in Natur und Landschaft erwarten
lassen, erforderlich, das Vermeidungsgebot sowie die Ausgleichs- und Ersatzpfiicht in die
Abwégung und die Festsetzungen des Bebauungsplanes einzubeziehen. Dazu gehiren die
Festsetzungen (ber Art und Umfang der Kompensationsmalnahmen innerhalb des Plan-
gebietes sowie ggﬂs. Regeiungen fir Ersatzmanahmen auBerhalb des Plangebietes.

5.4.1 Ausgleichs- und Ersatzregelungen fiir die Baugebtehe im inneren Bereich des Plan-
gebietes

Die Vegetations- und _Biotopsituatiori im Bereich der neuen Baugebiete im inneren des Plan-
gebietes wurde im Rahmen eines den Bebauungsplan begleitenden, landschaftspflegen-
schen Begleitplanes ermittelt und beurteilt. Der landschaftspflegerische Begleitplan stellt die
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erwartenden Auswirkungen und Beein-
trachtigungen dar und bewertet den Eingriff in Natur und Landschaft. Auf dieser Grundlage
werden die erforderiichen Kompensalionsmaiinabhmen dargestelit, bewertet und begriindet.
Der landschaftspflegerische Begleitplan ist mit seinen texttichen Enauterungen und zeichne-
rischen Darstellungen der Begriindung des Bebauungsplanes als Anlage beigefigt. '

Durch die geplanten Baumalnahmen erfolgen Eingriffe in Natur und Landschaft durch die
Versiegelung bestehender Freiflichen, den Verlust bzw. die Gefshrdung von Geholzstruktu-
ren und die Veridnderung des bestehenden Oris- und Landschaftsbitdes. Dariiber hinaus ist
durch die Planung das Vermeidungs- und Minderungsgebot von Beeintridchtigungen zu be- .
riicksichtigen, d.h. durch Beachiung der Umweltbelange bei der Aufsiellung des Bebau-
ungsplanes werden Konflikte mit den Belangen der Natur und Landschaft, soweit maglich
und mit den Planungszielen vereinbar, unterlassen bzw. gering gehalten. Hierzu zdhien
auch SchuizmaBnahmen, die dem Erhalt und der Sicherung wertvoller Gehdlzbestinde
wihrend der Bauzeit dienan.
Waihrend der Verust von Gehdizstrukturen, die Veranderung des Orts- und Landschafls-
bildes sowie die kleinklimatischen Verdnderungen innerhalb des Plangebietes kompensiert
werden kdnnen, ist fir den Eingriff in den Boden- und Grundwasserhaushalt ein- Ausglaich
_nur auferhalb des Bebauungsplanes mégtich (siehe Abschnitt “Ersatzmaftnahmen”).

Auf der Grundlage des landschaftspflegerischen Begleitplanes frifft der Bebauungsplan Re-
gelungen zur Minderung des Eingriffs in Natur und Landschaft, zu Gestaitungsmafinahmen
aufgrund der Veranderung des Oris- und Landschaftsbildes, zu KompensationsmaBnahmen
aufgrund der Beeintrachtigung der bestehenden Biotopsituation. Die Erforderlichkeit der
Festsetzungen im Bebauungsplan nach Art und Umfang enisteht grundsétziich durch die im
Rahmen des landschaftspflegerischen Begleitplanes auf der Grundtage des § 8a Bundesna-
turschutzgesetz vorgenommenen Bilanzierung des Eingriffes in Natur und Landschaft sowie
der Bestimmung von Ausgléichsmafinahmen, die geeignet sind, diesen Eingriff qualitativ
und guantitativ auszugleichen oder zu ersetzen. '

Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Zu den Minderungsmalinahmen, die im Rahmen des landschaftspflegerischen Begleitpla-
nes vorgesehen sind, gehort die Beschriénkung des Versiegelungsgrades in den fir eine
Neubebauung vorgesehen Baugebieten. .

Der Bebauungspian tragt dem Rechnung, indem die GRZ far die reinen Wohngebiete auf
0,4 und fir das reine Wehngebiet siidlich der Strale Oppspring auf 0,3 als Obergrenze fest-
gesetzt sind und dariber hinaus , dal durch die Grundflichen von Garagen, iiberdachten
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und sonstigen Steliplatzen sowie deren Zufahrten die zuldssige Grundfliche auf dem jewei-
ligen Baugrundstiick um max. 30 % Gberschritten werden darf.

Die Flachen der geplanten inneren ErschlieBung, der Garagen, der (berdachten und son-
stigen Stellpldtze sowie deren Zufahrten auf den Baugrundsticken stellen einen wesentii-
. chen Antei! an den zukiinftig versiegelten Fléchen dar. Um die natiiriche Bodenfunktion
zumindest zu einem Teil aufrecht zu erhalten und den Verlust von Grundwassereintrag zu
mindern, setzt der Bebauungsplan durch Text fest, dag far die Herstellung der Oberfidchen
bei Garagenzufahrten, Stellplatzen auf den privaten Baugrundstiicken und im Bereich der
inneren ErschlieBung sowie bei den Flachen der inneren ErschlieBung selber nur Oberflé-
chenmaterialien verwendet werden dlrfen, die eine Teilversickerung von Oberflachenwas-
ser ermoglichen.

Zur Minderung des Grades der Gesamiversiegelung wird die extensive Begriinung der Ga-
ragendéacher und der Gberdachten Stallplitze festgesetzt. Malnahme soll gieichzeitig der
Verringerung der erforderlichen ErsatzmaBnahmen durch den Eingriff in Natur und: Land-
schaft, deren Aufwendungen von den zukiinftigen Bauherren getragen werden milssen, die-
nen. Die MaBnahme der Dachbegrinung fir die Garagengebéude und der lberdachten
Steliplatze ist danach Bestandteil der ordnungsgemaRen Bewirtschaftung der Baugrund-
stilcke, da sich diese aus den chnehin von den Eigentiimern zu tragenden Aufwendungen
zur verriglichen baulichen Entwickiung ableitet. Die mit der Dachbegriinung maglicherwei-
se verbundenen Mehrkasten fir den erhéhien baulichen Aufwand bei der Herstellung der
Dachkonstruktion stelit damit eine zumutbare Betastung fir die Eigentiimer dar.

Zur langfristigen Sicherung und zum Erhalt eines. Einzelbaumes siidlich des Gebdudes Til-
siter Strake 73 wihrend der Durchfiibrung von BaumaGnahmen sind im Zuge der Baumag-
nahme fiir die innere ErschlieBung des Plangebietes die erforderlichen Sicherungsmalnah-
men entsprechend der DIN 18920 - Schutz von Baumen, Pflanzbestindert und Vegetations-
flichen bei BaumaRnahmen - zu treffen. im Bebauungspian wird der Baum als zu erhaiten
festgesetzt und ein entsprechender Hinweis auf die erforderliche Schutzmalnahme aufge-
nommen.

AusgleichsmaBnahmen

Zum Aﬁsglesch der Beeintrichtigung der Biotopfunklionen im Bereich der neueﬁ Baugebiete
werden entsprechende Kompensationsmainahmen festgesetrt. Die Beeintrichtigung er-
folgt im Wesentlichen durch den Verlust und die Gefahrdung vorhandenér Gehdlzbestande.

Als Ausgleich fir den Eingriff und die Geféhrdung bestehender Gehbizbestéinde ist nach
den Berechnungen des landschaftspflegerischen Begleitplanes die Anpflanzung von baum-
heckenartigen Gehtlzgruppen auf einer Flache von insgesamt 300 gm, einer Strauchhecke
auf einer Flache von. insgesamt 330 gm an den &stlichen und siidiichen Baugebietsgrenzen
der neuen Baugebiete und einer Baumreihe, einschlieBlich bodendeckender Gehdize, dst-
lich der inneren ErschlieRung auf einer FlAche von 48 gm vorgesenen (Kompensationsmai-
nahmen K1, K2und K3},

Zur Sicherung dieser KompensationsmaRnahmen sind im Bebauungsplan entsprechende
Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt. Aufgrund der vorgesehenen Regelungen werden dariiber hinaus die
vorzunehmenden Bepflanzungen unter Hinweis auf die Pflanzlisten des landschaftspflegeri-
schen Begleitplanes festgesetzt.

Dje vorstehenden MaBnahmen und Festsetzungen zur Kompensation des Eingriffs in Natur
und Landschaft durch die bauliche Entwickiung der reinen Wohngebiete im inneren Teil des
Plangebietes und die damit verbundenen Aufwendungen stelien keine unzumutbaren Bela-
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stungen und Einschrénkungen fiir die zukiinftigen Eigentiimer bzw. Bauherren dar. Ein we-
sentlicher Te#! der Eingriffe in den vorhandenen Gehdlzbestand wird durch die Realisierung
der inneren Erschlieung des Plangebietes erfelgen. Die Verpflichtung zur Durchfiihrung
der Kompensationsmalnahmen entsteht spatestens im Zusammenhang mit der Erteilung
der ersten Baugenehmigung im Zuge der Realisierung der GesamimaRnanme. Dariber hin-
aus kann es den Verhandiungen zwischen Eigentimem und Bauherren Uberlassen bleiben,
die festgesetzten Fldchen flir die durchzufilhrenden Kompensationsmafnahmen einzelnen
Baugrundstiicken zuzuschlagen oder bei evil. weitergehender privatrechtlicher Regelun-
gen im Rahmen der vorgesehenen Erbbaurechtsvertrage die Anlage und die dauerhafta
Unterhaltung sicherzustellen.

im Bereich der zukinftigen Hausgérten sidlich der inneren ErschlieBungsfiachen (Geh-
Fahr- und Leifungsrecht) stehen derzeit acht junge Cbstbdume, die bei Realisierung der
Bebauung beseitigt werden miissen. Der erforderliche Eingriff wird im Rahmen der vorste-
hend beschriebenen Kompensationsmaltnahmen (K 1, K2 und K 3) ausgegiichen. Es wird
- dardber hinaus empfohlen, die Obstbiume innerhalb des Baugebietes umzupflanzen, da
die Baume aufgrund des Alters und des noch geringen Stammholzes daflr geeignet sind.

Griingestaitungsmagnahmen

Unabhéngig ven den aufgeflhrten Minderungs- und Kompensationsmanahmen soll der mit
der neuen Bebauung verbundene Eingriff in das vorhandene Orts- und Landschaftsbild aus-

geglichen werden. Zur landschafts- und orisgerechten Einbindung der Baukdrper und der

ErschlieBungsflachen sieht der Bebauungsplan auf der Grundlage des landschaftspflégeri-

schen Begleitplanes entsprechende Gringestattungsmaiinahmen' vor. Dazu gehért die An-

pflanzung ven Einzelbdumen und bodendeckenden Gehdlzen im Bereich der Parkplatze an

der inneren ErschlieBung des Plangebietes. Insbesondere werden die vorgesehenen Park-

platzanlagen fiir die Allgemeinheit im Zuge der inneren ErschlieBung des Plangebietes da-
mit vertriglich in die siéidtebauliche und griinordnerische Gestaltung einbezogen.

Entsprechend diesen Zielen wird festgesetzt, daly énlsprechend der Pfianzliste des land-
schafispflegerischen Begleitplanes eine Bepflanzung vorzunehmen ist. Die zeichnerischen
Darstellungen des Bebauungsplanes zeigen die empfohlenen Baumstandorte.

Ersatzmalnahmen

Wesentliche Auswirkungen durch die geplante BaumaBnahme werden durch die Versiege-
lung von bestehenden Freifiichen hervorgerufen. Wihrend der Verlust von Gehdlzstruktu-
. ren, die Beeintrichtigung des Ortsbildes und die kisiniiimatischen Verdnderungen innerhalb
des Plangebietes kompensiert werden kénnen, kénnen Mallnabmen ais Ausgleich fir die
Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt nicht innerhalb des Plangebietes durch-
gefiihrt werden, da eine entsprechende Fléiche im réumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nicht zur Verfligung steht.

Die Verwirklichung des Planungsziels, neue Wohnbauflichen zur Minderung des
Wohnraum- und Baugrunddefiziies im Stadtgebiet der Stadt Milheim zu entwickeln, wird
hdher bewertet als der damit verbundene Eingriff in Natur und Landschaft im Bereich des
Bebauungspiangebietes. Mit dem Bebauungsplan sollen Baulandpotentiate innérhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsbereiches planungsrechtlich entwickelt werden, deren Aue-
re ErschlieBung iber die vorhandenen ErschlieBungsstraBen bersits gesnchart ist. Der Ver-
lust und die Gefahrdung von Gehéizbestinden werden innerhalb des Plangebietes ausge- -
glichen, die Durchfilhrung von Ersatzmanahmen aullerhalb des Plangebietes beschrankt
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sich auf den erfordertichen Ersatz des Eingriffes in die natiifiche Bodenfunktion durch Uber-
bauung und Teilversiegelung von bisherigen Wiesenflachen.

Der landschaftspflegerische Begieitplan sieht als mégliche Ersatzmalinahme die dkologi-
sche Aufwerlung einer Flache auBerhalb des Bebauungspianes vor. Bei der Ermittiung des
Ersatzumfanges wird davon ausgegangen, dalk die vorgeschiagenen Mallnahmen zur Ver-
minderung der Bodenversiegelung in den neuen Baugebieten umgesetzt werden, da sich
ansonsten der Kompensationsflichenbedarf erhdht. Als Ersatzmalinahme wiren die Ent-
siegelung einer Flache und Ruckfihrung in naturnahe Nutzung, Umwandlung einer A-
ckerflache in eine Sukzessionsfliche oder dkologisch gualitativ gleichwertige Malnahmen
geaignet. :

Vom Tréger der BaumaBnahme kann eine entsprechende Fidche auch auBerhalb des Be-
b_auungsplanes nicht nachgewiesen werden.

Der landschaftspflegerische Begiaitplan enthélt die Berechnung einer entsprechenden Er-
satzgeldzahlung an die Stadt Mdlheim an der Ruhr. Nach geselzlicher Grundlage ist das
Ersatzgeld zweckgebunden fiir Malnahmen im Bereich Natur und Landschaft zu verwen-
den. Die Regelung der Ersatzgeldzahlung ist Gegenstand eines &Sffentlich-rechttichen Ver-
trages zwischen der Stadt Mtlheim an der Ruhr und dem Tréger der Baumalnahme.

5.4.2 Zusitzliche Bebauung in den Baugebleten an der Tilsiter StraBe und der MemelstraBe

5.5

in den Baugebieten dstiich der Tilsiter StraBe sowie nordlich und westlich der Memelstraiie
sind aufgrund der Festsetzungen des Bebauungspianes (Uberbaubare Grundsticksflache,
Grundflachenzahi) in Erganzung der vorhandenen Bebauung bauliche Erweilerungen sowie
zusétzliche, untergeordnete Nebenanlagen und Garagen planungsrechtlich zuléssig. Inwie-
weit derartige bauliche Ergsnzungen zukinftig vorgenommen werden, ist nicht vorherseh-
bar. Eine Festschreibung der (berbauten und versiegeiten Fldchen der Grundstiicke auf
den derzeitigeri Bestand wiare mit einer unzumutbaren Einschrinkung der ordnungsgema-
Ren Bewirtschaftung der Grundstiicke verbunden. Andererseits weisen die Grundstiicke -
insgesamt eine durchschnitiliche Grie auf, die bei baulichen Erganzungen bzw. zusatzli-
chen Versiegelungen entsprechende Ausgleichsmainahmen auf dem jeweiligen Baugrund-
stiick selber zulassern. _

Werden auf den Baugrundstiicken zusétzliche bauliche MaBnahmen im Rahmen der Rege~
lungen zum MaR der baulichen Nutzung vorgenommen und damit gegeniber dem Bestand
zusétzliche Grundstiicksflichen versiegelt, sing zum Ausgleich bzw. zur Minderung des Ein-
griffs zusatzliiche Bepflanzungen auf dem jeweiligen Baugrundstick vorzunehmen, die nach
ihrer Art und Umfang geeignet sind, den Eingniff durch die zusatzliche Versiegeiung auszu-
gleichen. Der Bebauungsplan sieht entsprechende PflanzmaBnahmen durch textliche Fest-
setzung vor. '

Diese Regelung dient zur Minderung und zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Land-
schaft bei zusatzlicher Versiegelung von Grundsticksflichen iiber den Bestand hinaus und
ist daher fiir die Eigentimer bzw. Bauherren nicht mit unzumutbaren Einschrénkungen oder
wirtschaftlichen Nachteilen verbunden. . :

Ver- und Entsorgung
Fir die Versorgung der neuen Baugebiete des Plangebietes kann auf die vorhandenen

Netzstrukturen aufgebaut werden. Dieses frifft insbesondere auf die Versorgung des Plan-
gebietes mit Trinkwasser, Elektroenergie, Telekommunikation sowie Gas zu. Die im Bebau-

“ungsplan festgesetzten Verkehrs- und ErschlieBungsfidchen sind im Umfang so bemessen,
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daB die erforderlichen Leitungstrassen innerhalb dieser Flachen untergebracht werden kén-
nen. Die Emichiung méglicherweise erforderlicher Versorgungsanlagen, wie z. B. Kompakt-
stationen der RWE, werden durch die Versorgungsirager privatrechtlich geregelt.

Mit der im Dezember 1994 vollzogenen Stillegung der Regenuberléufe Zeppelinstrale und
Oppspring ist die entwisserungstechnische Erschlielung des Plangebietes gesichenrt.

Bei der Berechnung des kinftigen Aufkommens an Niederschlagwasser wurde ein Gesamt-
versiegelungsgrad von 36 % im Plangebiet zugrundegelegt. Ein Gesamtversiegelungsgrad
von 40 % wird im Plangebiet nicht (berschritten. Eine bodengutachteriche Unlersuchung
hat ergeben, dal eine wasserfiihrende Kiesschicht Gber bindigem Boden im Plangebiet ent-
gegen der cberflichigen Hangneigung verlduft. Die dadurch méglicherweise gegebene
Stauwasserbildung ist bei der Beurieilung von zus&tzlichen MaBnahmen zur Versickerung
von unverschmutzten Niederschiagswasser der Dachflichen zu berlicksichtigen.

Zur Wiedarvewvéndung von verwertbarem Ml (Glas / Papier) befindet sich auBerhaib des

Plangebietes im Einmandungsbereich Tilsiter Strale / Oppspnng ein Standplatz fir Wert-
stoffsammelbehdlter.

Alternativen und Auswirkungen der Planung

Unter Berticksichtigung der Obergeordneten stadtischen Entwicklungsplne sowie des ge-
stiegenen Bedarfes an Wohnraum und verfigbaren Baugrundsticken zur Bildung von pri-

vatem Einzeleigentum bieten sich keine grundsétzlich alternativen Nutzungen fir die bauli-

chen Entwicklungsfldchen im Plangebiet an. Eine denkbare Alternative wiirde die Arrondie-
rung der StraBenrandbebauung an der Strale Oppspring und die Belassung der inneren
Flachen 'im Plangebiet als Erweiterungsflichen des Evangetischen Gemeindezentrums
Hoithausen beinhalten. Da diese Fldchen jedoch nicht mehr als Erweiterungsflichen fir das
Gemeindezentrum erforderlich sind und der Bedarf an Baugrundstiicken im Rahmen der
innenentwicklung besteht, wire eine weitere Festschreibung der bestehenden Situation im
Plangebiet nicht mit einer sinnvolien stidtebaulichen Entwickiung im Ortsteil Holthausen
vereinbar. Darliber hinaus wird die Zielvorstellung Wohnungsbau von der Eigentiimerin der
baulichen Entwickiungsflachen mitgetragen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erméglichen die Emrichtung von ca. 22 Wohnhau-
sern. Bei der Verwiridichung der Neubebauung werden sich weder aus der Wohndichte
noch aus dem zusétzlichen Verkehrsaufkommen Wechselwirkungen auf die benachbarten
Wohnbereiche ergeben, die unzumutbar sind oder eine nennenswerte Beeintrachtigung der

. Wohngualitdt nach sich ziehen.

Notwendig werdende Anlagen zur verkehrlichen Erschlielsung der zukinfligen Neubebau-
ung werden von dem Trager der BaumaBnahme privat reatisiert und unterhalten, so dafd
insoweit tnvestitions- und Folgekosten fiir den Haushait der Stadt Mitheim an der Ruhr
mcht entistehen. .

Die zukiinftige Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Energie und Telekommunikation
wird unter Erweiterung der vorhandenen Versorgungsnetze durch. die Versorgungstriger
vorgenommen.

Aufgrund der geplanten Wohnbebauung kemmt es zum Verlust von unversiegelten Freifli-
chen und Gehdlzbestidnden. Diese unvermeidbar entstehenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden durch geeignete MaBnahmen ausgeglichen. HierfUr erforderiche Flachen
sind zum Teil innerhalb des Plangebietes vorgesehen. Im Rahmen der Bilanzierung von
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Eingriff und Ausgleich kann eine volle Kompensation nicht innerhalb des riumlichen Gei-
tungsbereiches des Bebauungsplanes erreicht werden. In Abwégung der beriihrten Belange
wird der Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum jedoch der Vorrang eingeridumt.

Flichenbilanz

Reine Wohngebiete 20.075 me
Flache fur Gemeinbedarf 6.250 m2
Offentliche ErschlieBungsflichen 1.850-m*
Private ErschlieBungsfldchen 1.625 m?
Piangebiet insgesamt 29.800 m?

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Bodendrdnende MaRnahmen zur Verwirklichung der Inhalte des Bébauungsplanes werden
nicht erforderiich, da die Verwirklichung der Planungsziele durch entsprechende privatrecht-
liche bzw. dffentlich/rechtliche Regelungen gesichert werden soll.

Frihzeitige BUrgerbeteiligung, Anh&rung der Trager éffentlicher Belange und Sffentli-
che Auslegung

n der durchgefihrten frihzeitigen Biirgerbeteiligung wurde mehrheitlich die vorgesehene
AufschlieBung des Geléndes zu Wohnbauzwecken begriit. Weder in der Blirgerversamm-
lung noch im Rahmen der Einzelanhérung sind Hinweise zu Unvertraglichkeiten gegeben
waorden, die eine Anderung der Planungskonzeption erfordert hatte.

Gegen die Ziele des Bebauungsplanes wurden von den Trigem sffentlicher Belange im
Rahmen der Anhdrung ebenfalls keine grundsatzlichen Bedenken geaullert. Soweit bisher
die ordnungsgemabe Entwasserung der Baugrundsticke als nicht gesichert galt, ist fest-
zustellen, da nach der inzwischen vollzogenen Stillegung der Regeniiberiiufe die entwas-
serungstechnische Erschlieung des Piangebietes gesichert ist. -

Hinweise und Anregungen wurden weitgehend in den Bebauungsplan eingearbeitet,

Der BUND {Kreisgruppe Malheim an der Rubr} hatte nach Durchsicht der textlichen Festset-
zungen zum Bebauungsplan vorgetragen, daft die vorgesehenen KompensationsmaBnah-
men nicht geeignet seien, den geplanten Eingriff in Natur ung Landschaft auszugleichen
bzw. zu ersetzen. Er filhite aus, dal die gemaR Ziffer 5.1 der textlichen Festsetzungen zur
- Anpflanzung vorgegebenen Arten teilweise nicht zur heimischen Flora (in Mizlheim} z8hlen.
Auch die unter Ziffer 5.2 aufgefihrte Kastanienart sei fremdlandisch; soiche Anpflanzungen
seien zur Kempensation nicht anrechenbar. Bei den in der Liste genannten “stecklingsver-
mehrien Rosen” mangele es an einer Angabe der Ant.

Die Quantifizierung des Eingriffs sei nicht nachvoliziehbar, daher lieRe sich auch die
Mindestkompensations- bzw. Ersatzfliche fiir auBerhalb des Plangebietes noch erforderdi-
che Ersatzmafnahmen nicht ermitteln. Von den alternativ genannten Ersatzmafnahmen
scheide nach Erfahrung des BUND fir "Milheimer Verhdltnisse” die Entsiegelung einer Fli-
che aus; ohne konkreten Flichenbezug kénne die Umwandlung einer Ackerfliche in eine
Brachfliche nicht unbedingt als sinnvoll angesehen werden,

Die Ausfilhrungen des BUND wurden gepriift. Es besteht jedoch kein AnlaB, die vorgesehe-
nen Regelungen zu &ndem oder zu ergénzen. Bei den Angaben zur Verwendung von Pflan-
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zenarten handelt es sich (iberwiegend um Arten der potentielien natirtichen Vegation bzw.
um standorigerechte Gehdlze, die in Randbereichen zu Wohngebieten durchaus akzeptier-
bar sind, zumal die Flidchen nicht sehr grofl sind. Eine ausschlieBliche Verwendung der hei-
mischen Flora sollie fiir Schutzgebiete bzw. freie Landschaft erfolgen, nicht aber fir baulich
gepragie Gebiete. - '

Die Anpflanzung der Rof3kastanien ist als GestaltungsmaBnahme vorgesehen und picht als
Ausgleich und dient der Einbindung der Baukorper und Erschliefungsfiichen sowie als Glie-
derungseiement. Im Bereich der Parkplatzanlagen ist die vorgegebene Unterart besonders
geeignet, weil sie keine Friichte ausbildet und somit Schéden an abgestellten Fahrzeugen
weitesigehend ausgeschlossen sind.

Sowohl Biotoptypenkartierung, Bewertung als auch Quantifizierung und Mindestkompensa-
fionsfliche sind nach anerkannten Methoden im landschafispflegerischen Begleitplan ermit-
talt und von den Fachdmtern der Stadt Mdlheim an der Ruhs Gberpriift worden.

Die Fidchenentsiegelung als Ersatzmafnahme auBerhalb des Planbereiches war nur bei-
spielsweise genannt, in diesem Falt jedoch nicht realisierbar. Auch die Umwandlung einer
Ackerfliche in eine Brachfliche ist zeitnah nicht durchfithrbar. Zwei planerisch geeignete
Flachen fir diese ErsatzmaRnahmen standen aus unterschiedlichen Griinden nicht zur Ver-
fugung. Deshalb sind Regelungen getroffen worden, die im Rahmen eines abgestimmten
Vertrages eine Ersatzgeldieistung festlegen. .
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Bebauungsplan

" Titsiter Strale —  Oppspring - G 13 "

Hiermit wird bestétigt, da® die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am
08.05.1994 gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begrindung
gem. § 3 Abs. 2 des Faugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fir
diesen Bebavungsplan sind und zusammen wmit dem Plaznentwurf{ in der
Zeit vom 14.10.1994 bis einschliefMch 14 111994 offentlich
ausgelegen haben. pPie rechisetzendén Vermerke befinden sich auf

dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an der Runr, den 30 03.1995

Der Oberstadtdirektor
- Vermessungs- und Katasteramt -

I. A . .

Hiermit wird bestdtigt, dzf die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am
23.03.1995 beschlossenen Festsetzungen aurch Text nebst Begriindung
gem. § 9 Abs. B des Baugeseizbuches Bestandteil der Urkunde fir
diesen Bebauungsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke befinden

sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 30 031995

Der Cberstadtdirektor
- Vermessungs- und Katasteramt -
I. A.




