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Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung
Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO
In dem Reinen Wohngebiet sind alle in § 3 Abs. 3 Nr. 1

und 2 BauNVO genannten ausnahmsweise zuldassigen Nut-

zungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

In dem Baugebiet sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen
zulassig. Nebenanlagen, die der Miillentsorgung dienen,
nicht uUberbaubare Flache

sind im Vorgartenbereich (=

zwischen offentlicher StraBenverkehrsflache und

Baugrenze) zulassig.

Stellplatze, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports)
sind nur innerhalb der liberbaubaren Flachen und auf dafir

festgesetzten Flachen zulassig.

Leitungsrecht
Die im Plan zur Belastung mit Rechten festgesetzte Flache

ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der RWW GmbH zu

belasten.

Eingriffsregelung

Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft sind im
Planbereich nach MaBgabe folgender Festsetzungen auf
Grundlage des Landschaftspflegerischen Begleitplanes, der
Bestandteil des Bebauungsplanes ist, zu mindern.

Vermeidungs- und

Festsetzungen im Rahmen von

MinimierungsmaBnahmen:

Im Plangebiet sind die rickwartigen Grundstlicksteile mit

landschaftsgerechten Gehdlzen einzufassen.

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.Vv.m. § 23 Abs. 5
BauNVO

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB i.V.m. § 8 a
Abs. 1 BNatSchG u. § 1
a BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a

BauGB



4.2

4.3

Flachdacher von Nebenanlagen, Uberdachten Stellplatzen
und Garagen sind dauerhaft fachgerecht zu begriinen. Im
Zusammenhang mit dieser Festsetzung wird darauf
hingewiesen, dass die entsprechenden Auswirkungen auf
die  baukonstruktive  Ausbildung der  betroffenen
Gebaudeteile zZu bericksichtigen sind (siehe
Verwaltungsvorschriften BauO NW zu § 35 BauO NW).

Garagenzufahren sind mit wasserdurchlassigem Pflaster

(Rasengittersteine oder Schotterrasen) auszufiihren.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen

Bei der Errichtung von Wohn- und Schlafraumen sowie
sonstigen zum dauernden Aufenthalt von Personen
bestimmten Rd&umen sind fir die im Plan festgelegten
Bereiche die nachfolgend aufgefihrten Vorkehrungen zu
treffen:

Einzubauen sind Fenster der Schallschutzklasse 3 nach VDI
2719 (nachgewiesen durch Priifzeugnis einer anerkannten
Prifstelle). Fir AuBentiren gelten die gleichen
Anforderungen, wenn diese unmittelbar in schutzbedurftige
Rdume flihren. Bei Rdumen mit Fensteranteilen an der
AuBenfassade von wesentlich mehr als 40% sind Fenster
der nachsthdéheren Schallschutzklasse einzubauen. Das
erforderliche  SchallddmmmaB von AuBenwand und
Dachhaut betrdagt mindestens 45 dB(A). Fir die
Durchfiihrung gelten im Ubrigen die hierzu entsprechenden
Normen und technischen Bestimmungen in der bei der

Ausfiihrung des Bauvorhabens jeweils glltigen Fassung.

Gestaltun
Fir die Hauptbaukorper sind, unter Beachtung der

festgelegten Firstrichtung, Pult-, Sattel-, Walm- und
Krippelwalmdacher zulassig. Fir die Bebauung wird eine
Dachneigung von max. 45 Grad festgesetzt.
Eingeschossige Anbauten, Garagen und (berdachte
Stellplatze kdnnen auch mit einem Flachdach ausgeflhrt

werden.

§ 9 Abs. 1 Nr.
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB

20

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 86 Abs. 1 Nr.

1 u. 5 sowie Abs.
BauO NRW

4
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6.6

6.7

II1.

Aneinander gebaute Hauser (Doppelhdauser) sind in
Dachfarbe und -neigung sowie in den Fassadenmaterialien

einheitlich zu gestalten.

Die H6he von Drempeln darf 0,75 m nicht Uberschreiten.

Im Wohnbaugebiet westlich der PlanstraBe ist die
Oberkante ErdgeschossfuBbodenhdhe bis zu 0,5 m als
mittlere Hbhe Uber der ausgebauten StraBenoberkante
allgemein zulassig. Bei Doppelhausern wird die mittlere

Hoéhe in der Mitte der beiden Haushalften gemessen.

Dachgauben und -einschnitte dirfen nur einen
untergeordneten Charakter besitzen und daher eine
maximale Gesamtlange von 1/3 der darunter liegenden
Gebaudeseite nicht Uuberschreiten. Die Dachform und

Eindeckung muss der des Hauptgebaudes entsprechen.

Als Einfriedung der Vorgarten sind nur Rasenkantensteine
und/oder lebende Hecken bis zu einer Hohe von 1,0 m

zulassig.

Als Abgrenzung zwischen den jeweiligen Baugrundstlicken
sind geschlossene Einfriedungen zum Zweck des
Sichtschutzes (wie z.B. Mauern, Flechtzdune u.a.) nur im

Terrassenbereich zuldssig.

Nachrichtliche Ubernahme aufgrund anderer

gesetzlicher Vorschriften

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb des 4 km-Kreises des
Bauschutzbereiches des  Verkehrsflughafens  Essen-
Milheim. Bauvorhaben, die die nach Luftverkehrsgesetz
festgesetzten Hohen Uberschreiten (auch Bauhilfsanlagen,
Krane usw.), bedlrfen der Zustimmung der
Bezirksregierung als Luftverkehrsbehérde im Rahmen des

Baugenehmigungsverfahrens.

§ 9 Abs. 6 BauGB

i.V.m. §§ 12 -
LuftvVG

18 a



I1I.

Fir das Plangebiet betragt die zustimmungs- bzw.
genehmigungsfreie Hohe 149,00 m {ber NN. Sofern fir
Bauvorhaben, die die v.g. H6he Uberschreiten sollen, keine
Baugenehmigung erforderlich ist, ist die luftrechtliche
Genehmigung gemaB § 12 LuftVvG vor Beginn vom

Bauherrn bei der Luftfahrtbehérde einzuholen.

Hinweise

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von
Bodendenkmaélern wird hingewiesen. Bei der Vergabe von
Ausschachtungs-, Kanalisations- und
ErschlieBungsauftragen sowie der Erteilung von
Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw. die
ausflihrenden Baufirmen auf  ihre unverzugliche
Anzeigepflicht bei der Stadt Mldlheim an der Ruhr (Untere
Denkmalbehérde) oder beim Rheinischen Amt flr
Bodendenkmalpflege (AuBenstelle Xanten) hingewiesen
werden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst

unverandert zu erhalten.

Fir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Stadt Milheim an der Ruhr in der
jeweils giiltigen Fassung. Bei BaumaBnahmen sind im
Umfeld stehende Baume nach RAS-LG 4, entsprechend der
DIN 18920 - Schutz von Bdumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen - fachgerecht zu
schitzen. Geschadigte Sprossteile oder freigelegte Wurzeln
sind fachgerecht zu behandeln. Die SchutzmaBnahmen
sind vor Baubeginn von der Unteren Landschaftsbehérde

abnehmen zu lassen.

Die Vorschriften der Abfallbeseitigungssatzung der Stadt
Milheim an der Ruhr i.V.m. denen der Landesbauordnung
NRW in der jeweils giltigen Fassung sind hinsichtlich des
Flachenbedarfs und der Stellung der Abfallbehaltnisse
sowie der Zufahrtsmdglichkeiten fir Sammelfahrzeuge zu

beachten.

§§ 15 u. 16 DSchG NW



Die Luftbildauswertung durch den Kampfmittelrdumdienst
der Bezirksregierung Ddusseldorf war negativ. Nach
bisherigen Erkenntnissen ist jedoch nicht auszuschlieBen,
dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Aus diesem
Grunde sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht
auszufuhren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus
Sicherheitsgrinden die Erdarbeit einzustellen und der
Staatliche Kampfmittelraumdienst bei der Bezirksregierung
Disseldorf zu benachrichtigen.

Vor Durchfihrung eventuell erforderlicher groBerer
Bohrungen (z.B. Pfahlgrindung) sind Probebohrungen (70
- max. 120 mm Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit
Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Die
Probebohrungen sind mit ferromagnetischen Sonden zu
Uberprifen. Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht
durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im
gewachsenen Boden auf Widerstand gestoBen wird. In
diesem Fall ist umgehend der Kampfmittelraumdienst bei

der Bezirksregierung Dusseldorf zu benachrichtigen.

Bauliche und sonstige Anlagen, mit denen die Errichtung
oder der Betrieb einer Feuerstelle und somit der Einbau
einer Funkensicherungsanlage verbunden ist, bedlrfen
gemaB §§ 46 Landesforstgesetz NW (LFoG) in einem
Abstand von weniger als 100 m vom Waldrand der
Genehmigung der Forstbehérde, um eine Gefahrdung des
angrenzenden Waldes durch Funkenflug auszuschlieBen.
Um eine Gefahrdung auszuschlieBen, ist die Mindung des
Schornsteins durch eine geeignete, nichtrostende
Funkenfangvorrichtung abzusichern, welche das Austreten
von glihenden Verbrennungsrickstanden verhindert. Der

Nachweis der Auflagenerfillung ist vor Inbetriebnahme der

Feuerstelle unaufgefordert mit einer
Abnahmebescheinigung des zustandigen
Bezirksschornsteinfegermeisters der

Baugenehmigungsbehdrde zu erbringen.

Am nordlichen Rand des Plangebietes verlauft eine
Wasserleitung der RWW GmbH mit einem 4 m breiten

Schutzstreifen (2 m beiderseits der Achse). Es wird darauf

§8 46 u. 47 LFoG NW



hingewiesen, dass im Schutzstreifenbereich keine
Einwirkungen vorgenommen werden dirfen, die den
Bestand und die Sicherheit der Rohrleitungen gefahrden,
insbesondere dirfen weder Bauten errichtet noch Baume
oder tiefwurzelnde Straucher gepflanzt sowie
Niveauveranderungen des Geldandes vorgenommen

werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass unterhalb des
offentlichen Parkplatzes an der Mendener StraBe ein
Stauraumkanal verlegt wurde, dessen Abflussleitung die
ErschlieBungstrasse des Bebauungsplangebietes kreuzt.
Bei der zur abwassertechnischen ErschlieBung des
Bebauungsplanes notwendigen Verlegung der geplanten
Schmutzwasserleitung und der Verlegung des Bachlaufes

sind Beschadigungen an der Abflussleitung zu verhindern.

Flr die Einleitung des Niederschlagswasser in das am sid-
Ostlichen Rand des Plangebietes verlaufende Gewasser ist
ein Antrag auf Erlaubnis zur Einleitung nach § 7 WHG bei
der Unteren Wasserbehtérde der Stadt Milheim an der

Ruhr zu stellen.

Das Bergamt Gelsenkirchen weist darauf hin, dass der
Planbereich zum Teil von der inzwischen aufgehobenen
Eisensteinberechtsamen "Eisenstein" (iberdeckt wird. Dem
Bergamt liegen jedoch keine Unterlagen vor, wonach in
dem genannten Eisensteingrubenfeld Abbau umgegangen

ist.



Begriindung
gemaB § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB)
fiir den Bebauungsplan

"Mendener StraBBe / Untere SaarlandstraBe - H11"

1. Rdumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet liegt an der Ruhrterrasse im Milheimer Stadtteil Menden. Das Gebiet wird durch
die Untere SaarlandstraBe (B 1) im Westen sowie durch eine Wohnbebauung entlang der
Mendener StraBe im Siddwesten begrenzt. Im Norden tangiert das Plangebiet das
Naherholungsgebiet "Witthausbusch" und im Sidosten eine landwirtschaftlich genutzte
Freiflache. Weiter 6stlich schlieBen groBzligig bemessene und Uber die StraBe Mendener Héhe
erschlossene Einfamilienhausgrundstiicke an.

Das Plangebiet wurde bis zum Jahr 1988 als Stadtgartnerei genutzt. Nach Aufgabe der Nutzung
ist das Gelande teilweise brachgefallen. Die ehemaligen Gartnereigebdude sind bereits
vollstandig niedergelegt worden, jedoch wurde hier noch Grinschnitt kompostiert bzw.
gelagert. Der seinerzeit nicht Gberbaute 6stliche Teilbereich ist gepragt durch den verbliebenen
Baumbestand der ehemaligen Baumschule und durch Heckensysteme, die das Gebiet
linienférmig durchziehen.

Die infrastrukturelle Versorgung ist durch das Teilraumzentrum Saarn (C-Zentrum) sowie das
Nahversorgungszentrum Am Oppspring/Holthausen (D-Zentrum) gesichert.

Die Anbindung an den o&ffentlichen Personennahverkehr ist im Bereich der Mendener StraBe
und der Unteren SaarlandstraBe gewahrleistet. Die das Gebiet begrenzenden StraBen sind in
der Lage den zusatzlich anfallenden Individualverkehr aufzunehmen und die Anbindung an das

Ubrige Stadtgebiet zu Gbernehmen.

2. Rechtliche Situation und Planungsvorgaben
2.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen aus dem Jahr 1995 stellt fir den
nordwestlichen Bereich ein "Waldgebiet" dar, der (brige Teil des Plangebietes wird als
"Freiraum" dargestellt. Diese Darstellung wird im Sidwesten Uberlagert von der Darstellung
"Uferzone und Talauen, die fir die 6ffentliche Wasserversorgung herangezogen werden oder

sich daflr eignen”.



2.2 Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Nach dem Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf aus dem Jahr 1999
handelt es sich bei dem Plangebiet um einen "allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich", der
innerhalb regionaler Griinzige liegt und dem die Freiraumfunktion "Schutz der Landschaft und

der landschaftsgerechten Erholung" zugewiesen wird.

2.3 Raumlich-funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)

Nach dem Raumlich-funktionalen Entwicklungskonzept der Stadt Milheim an der Ruhr aus dem
Jahre 1984 liegt das Plangebiet im "zugeordneten Bereich" des Siedlungsschwerpunktes
"Stadtmitte".

2.4 Kommunales Freiraumentwicklungskonzept Miilheim an der Ruhr

Im Kommunalen Freiraumentwicklungskonzept der Stadt Milheim an der Ruhr aus dem Jahr
1991 ist das Plangebiet - in Karte 7 "Freiraumsystem" - als weitere Reserveflache (flr
Wohnbau- und Gemeinbedarf) aufgrund bestehender Planungsabsichten innerhalb gréBerer

Freiraume enthalten.

2.5 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr aus dem Jahr 1971 stellt das
Plangebiet als Flache flir die Landwirtschaft dar. Parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren
sollte 1991 anlasslich der Einleitung der Planung der Gesamtbereich nordéstlich der Mendener
StraBe als Wohnbauflache dargestellt werden.

In der nun vorliegenden Fassung der 156. Teilanderung des Flachennutzungsplanes, die parallel
zum Bebauungsplanverfahren weitergefihrt wird, soll die bisherige Flache fir die
Landwirtschaft im westlichen Teil als Wohnbauflache, im 6stlichen Teil als Flache flr
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
dargestellt werden.

Im Entwurf des neuen Flachennutzungsplanes, der vom 12.03.2003 bis zum 16.04.2003 ein-
schlieBlich 6ffentlich ausgelegen hat, wurden die Darstellungen der 156. Teildanderung uber-

nommen.

2.6 Ubergeordnetes Verkehrsnetz
Die Mendener StraBe ist als LandesstraBe (L 450) und die Untere SaarlandstraBe als

BundesstraBe (B 1) klassifiziert. Beide StraBen sind Bestandteil des Milheimer Vorbehaltnetzes.



2.7 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt Milheim
an der Ruhr vom 28.05.1982, der fir diesen Bereich das Entwicklungsziel "Anreicherung einer
im ganzen erhaltenswirdigen Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen" vorsieht.
Der 6stliche Bereich des Plangebietes ist Teil des Landschaftsschutzgebietes Nr. 2.6.10.

Die 14. Anderung des Landschaftsplanes wurde bereits 1991 parallel zu den Bauleitpldnen
eingeleitet. Im Zuge dieses Anderungsverfahrens soll in Anpassung an die gednderte Planung
der westliche Teil des Plangebietes aus dem Geltungsbereich des Landschaftsplanes
herausgenommen werden. Der 0&stliche Teil verbleibt weiterhin im Landschaftsschutzgebiet.
Lediglich auf einem schmalen Streifen von 10-15 m soll der Landschaftsschutz geldscht
werden, angepasst an die ortlichen Gegebenheiten auBerhalb der im eigentlichen Sinne
schutzwurdigen Bereiche.

In den Entwurf zum neuen Landschaftsplan, der in der Zeit vom 25.09.2003 bis einschlieBlich
24.10.2003 offentlich ausgelegt wurde, sind die geanderten Darstellungen Ubernommen

worden.

2.8 Fluchtlinienplane

Fir die Mendener StraBe besteht der Fluchtlinienplan "Mendener StraBe", formlich festgestellt
am 03.12.1954 und fir die Untere SaarlandstraBe der Fluchtlinienplan eines Teiles der
VerbandsstraBe N.S.V. (hier: Untere SaarlandstraBe), férmlich festgesetzt am 03.07.1931. Mit
Rechtskraft des Bebauungsplanes "Mendener StraBe / Untere SaarlandstraBe - H11" sollen die
bisher bestehenden Festsetzungen, soweit diese durch den Geltungsbereich erfasst werden,

auBer Kraft treten.

2.9 Klimaanalyse

Die Klimaanalyse der Stadt Miilheim an der Ruhr, Teilraum Stadtmitte, aus dem Jahr 1996
enthalt fir den westlichen Bereich den Planungshinweis nach Erhalt einer lockeren und
glinstigen Bebauungsstruktur. Hierbei sollen sich NeubaumaBnahmen am vorhandenen Bestand
orientieren. Im ostlichen Bereich sollen Park und Walder im AuBenbereich erhalten und
ausgebaut werden. Zusatzlich sind Immissionsschutzwirkung und Naherholungsfunktion zu
beachten.

Die neue gesamtstddtische Klimaanalyse der Stadt Milheim an der Ruhr liefert fiir das
Plangebiet sowohl eine stadtklimatologische als auch eine lufthygienische Bewertung. Hier wird
der Bereich des Plangebietes in der Synthetischen Klimafunktionskarte dem ,Freilandklima®,
lufthygienisch dem , Lokalen Ausgleichsraum™ zugeordnet. In der Karte der Planungshinweise

wird ihm die Kategorie ,regional bedeutsamer Ausgleichsraum Freiland® zugeordnet. Der



unmittelbar an das Plangebiet angrenzende Bereich wird dem ,Lastraum mittlere
Bebauungsdichte™ zugeordnet.

In der Karte der Kaltluftentstehungs- und -sammelgebiete wird dem Plangebiet sowie seiner
Umgebung eine ,Kaltluftstromung hoher Intensitat im Talbereich® zugeordnet. Deshalb sollen
keine geschlossenen Gebdudefronten errichtet werden, sondern zwischen den Gebduden
Freirdume erhalten werden, die eine Luftstrémung ermdglichen.

Die aktuelle klimatische Situation ist gilinstig einzuschatzen. Eine positive Wirkung ist aufgrund
der Gelandesituation im wesentlichen flr die sidlich anschlieBende Bebauung zu erwarten, also
far einen kleinen Raum.

Aufgrund der Nahe zur stark befahrenen Unteren SaarlandstraBe sind hohe Luftschad-
stoffemissionen vorhanden, die Ausbreitungsbedingungen sind aber relativ glinstig, so dass die
Immissionsbelastung erhdht, jedoch nicht extrem ist. Fir die Gebdude in unmittelbarer Nahe
zur Unteren SaarlandstraBe muss von einer erhdhten Luftschadstoffbelastung ausgegangen
werden.

Durch die geplante Bebauung wird die vorhandene Freiflache im Randbereich verkleinert. Dies

dirfte jedoch eine eher kleine Auswirkung auf die Bedeutung als Freifldche haben.

3. Planungsanlass sowie Ziele und Zwecke der Planung

Da die stadtische Gartnerei im Jahr 1988 aufgegeben wurde, ergibt sich die Mdglichkeit, das

Gelande einer neuen Nutzung zuzuflhren. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes

"Mendener StraBe / Untere SaarlandstraBe - H11" wird nun die Voraussetzung geschaffen,

dass ein stadtebaulich attraktives Wohngebiet auf einer vormals baulich genutzten Fléche

entstehen kann. Die Versorgung des Baugebietes, mdéglichst durch die Ausnutzung bestehender

Infrastrukturen, ist durch die glinstige Anbindung an den Siedlungsschwerpunkt Stadtmitte und

das nahegelegene Teilraumzentrum Saarn gewdhrleistet.

Mit der Planung werden daher die nachstehenden Ziele verfolgt:

e AufschlieBung neuer Wohnbauflachen fiir ca. 15-20 Wohneinheiten zur Realisierung von
freistehenden Einfamilienhdausern bzw. Doppelhaushalften,

e Sicherung von Flachen fir den ruhenden Verkehr durch die Festsetzung eines Parkplatzes
an der Mendener StraB3e und

e Sicherung von Freiflachen durch die Festsetzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

e Festsetzung einer offentlichen Grinflache zur Sicherung der offenen Fihrung des

vorhandenen Bachlaufes



4. Darlegung der Ziele und Zwecke

4.1 Inhalt des Bebauungsplanes
4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Das westliche Plangebiet wird, in Anlehnung an die Umgebungsbebauung, als Reines

Wohngebiet festgesetzt. In dem Reinen Wohngebiet sind die gemaB § 3 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) genannten ausnahmsweise zuldssigen Laden und nicht
storenden Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tdglichen Bedarfs fiir die Bewohner des
Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir soziale
Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Diese flachen- und verkehrsintensiven Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie dem Ziel

eines ruhigen und moéglichst verkehrsarmen Wohnquartiers entgegenstehen.

4.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Im Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 zugrunde gelegt. Damit kann eine

lockere Bebauungsdichte erzielt werden und zugleich eine Anlehnung an die vorhandene
Bebauungsstruktur an der Mendener StraBe erfolgen. Zudem wird einem angemessen niedrigen
Versiegelungsgrad Rechnung getragen, trotzdem jedoch den kiinftigen Bauherren ein
ausreichender Gestaltungsspielraum bei der Errichtung der Gebdude geboten.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird flr die Baugebiete nicht festgesetzt, so dass die
Obergrenzen flr die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gemdB § 17 der BauNVO
fir Reine Wohngebiete gelten. Den kinftigen Nutzern wird somit ein breiterer
Gestaltungsspielraum in ihrer Bauweise eingerdumt. Der lockere Ubergang der Wohnbebauung
zur Landschaft und die Anpassung an die Umgebungsbebauung werden Uber die getroffenen

Festsetzungen (u.a. geringe GRZ, niedrige Einfriedungen) ebenfalls ausreichend gesichert.

4.1.3 Bauweise

Flir das Plangebiet wird eine eingeschossige Bauweise in Form von Einzel- oder Doppelhausern
festgesetzt. In Abhangigkeit der v.g. Bauweise kdnnen maximal 20 neue Wohneinheiten
geschaffen werden. Damit wird zum einen dem Interesse an Einzelhdusern bzw.
Doppelhaushalften in Milheim an der Ruhr entsprochen und zum anderen tragen diese
Festsetzungen dazu bei, ein mdéglichst offenes, durchgriintes Baugebiet zu schaffen. Die nahere
Umgebung des Planbereiches ist gepragt durch Einfamilienhausbebauung, insbesondere in
Form von Einzelhdusern, aber auch Doppel- und Reihenhausern. Die kinftige Bebauung knipft
somit an bestehende Wohnbereiche an, die hier eine vertretbare Aufweitung bzw. Arrondierung

erfahren. Zugleich wird ein lockerer Ubergang zur angrenzenden geplanten Flache fiir



MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und

zum Naherholungsgebiet "Witthausbusch" geschaffen.

4.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Flachen im Plangebiet werden als durchgehende Flachen festgesetzt. Die

Bebauungstiefe ist mit 14 m bzw. 16 m ausreichend dimensioniert, um attraktive Gebaude

errichten zu kdnnen. Gleichzeitig wird ein Spielraum fir die Stellung der Gebaude angeboten.

4.1.5 Gestaltung

Um flr das neue Baugebiet ein harmonisches Erscheinungsbild zu erreichen und es optisch

ansprechend in die vorhandene Bebauung einzufliigen, werden im Bebauungsplan
Festsetzungen zur auBeren Gestaltung getroffen. Dabei wird trotz der Festsetzungen ein
ausreichend groBer Spielraum zur individuellen Gestaltung auf den einzelnen Baugrundstiicken
geboten. Die Auswirkungen dieser Gestaltungsvorschriften sind fir die kinftigen Bauwilligen
nicht mit unzumutbaren Einschrankungen oder wirtschaftlichen Nachteilen verbunden.

Aus stadtebaulichen Griinden werden zusatzlich besondere Anforderungen an aneinander
gebaute Baukodrper gestellt, da sie zusammengehdrige gestalterische Einheiten darstellen.
Deshalb sollen sie in Dachfarbe und -neigung sowie bei den Fassadenmaterialien und den
Grundstlickseinfriedungen einheitlich ausgefiihrt werden. Gleichzeitig kann durch die geforderte
Ubereinstimmung der Dachneigung die gleichméBige Hoéhenentwicklung von aneinander
gebauten Baukoérpern positiv beeinflusst werden.

Durch die Festsetzung verschiedener Dachformen (Sattel-, Walm- und Krippelwalmdach) wird
die Mdoglichkeit geschaffen, insbesondere bei Einzelhdusern, den Anteil der Giebelflachen zu
verringern. Zudem kann sich eine gréBere architektonische Vielfalt ergeben.

Die Reglementierung der Dachneigung tragt dazu bei, dass die Gebdude nicht Gberproportional
in Erscheinung treten. Eine Ausbaureserve im Dachgeschoss ist jedoch gewahrleistet. Die
festgesetzte Obergrenze der Dachneigung von max. 45° ermdglicht grundsatzlich einen Einsatz
von Sonnenkollektoren. Die Nutzung der Sonnenenergie bleibt dem jeweiligen
Grundstlickseigentimer freigestellt. Die Prifung eines wirtschaftlichen Einsatzes im Einzelfall
wird empfohlen. Fir eine eventuelle Dachbegrinung muss die Dachneigung entsprechend
gewahlt werden.

Durch die Festsetzung von Drempel- und Sockelhéhen kann dariber hinaus Einfluss auf eine
angepasste Hohenentwicklung der Gebaude genommen werden.

Die Festsetzungen zur Begrenzung der Dimensionierung von Dachgauben und Dacheinschnitten
stellen sicher, dass Auswichse in der baulichen Nutzung von Dachgeschossen verhindert
werden und die stadtebauliche Qualitdt des optischen Erscheinungsbildes der kuinftigen

Siedlung gesichert wird. Insbesondere soll durch die Gestaltungsvorschriften verhindert

6



werden, dass Dachaufbauten im Verhaltnis zum Baukoérper Uberproportional in Erscheinung
treten.

Um die Verkehrsflaiche mit als Raum begreifen zu kénnen, werden die Einfriedungen der
Vorgarten eingeschrankt. Die Garten kénnen so optisch in den StraBenraum einbezogen und
dieser hierdurch erweitert werden. Hierzu tragt auch der Ausschluss von Nebenanlagen in den
nicht Uberbaubaren Flachen zwischen o&ffentlicher Verkehrsflache und Baugrenze bei. Die
Einschrankungen der Abgrenzung zwischen den jeweiligen Baugrundstiicken mit geschlossenen
Einfriedungen (Mauern, etc.) im rickwartigen Teil der Baugrundstiicke dienen der offenen
Gestaltung des Baugebietes und einem flieBenden Ubergang in die angrenzende freie
Landschaft.

4.2 ErschlieBung/Flachen fiir den ruhenden Verkehr

Das Plangebiet wird unmittelbar von der Mendener StraBe erschlossen und so mit dem
Ubergeordneten StraBennetz verbunden. Nach ausfihrlichen Abstimmungen mit dem
zustdndigen Fachamt sowie aufgrund der Stellungnahmen der Polizei und des
Ordnungsamtes/Abteilung StraBenverkehrsangelegenheiten scheidet aus verkehrstechnischen
Grinden (Kurvenradius, Verkehrsbelastung etc.) eine Andienung des Gebietes (iber die Untere
SaarlandstraBe aus.

Das Plangebiet wird durch eine untergeordnete StraBe (PlanstraBe), die in einem
Wendehammer endet, erschlossen. Hierbei handelt es sich um eine reine AnliegerstraBe, die
lediglich ErschlieBungsfunktion flir das Plangebiet besitzt. Bei der Dimensionierung wurden der
Begegnungsfall mehrerer Fahrzeuge und die Raumbedilrfnisse von Millfahrzeugen
beriicksichtigt. Vorgesehen ist ein Ausbau der ErschlieBungsstraBe nach den Kriterien eines
verkehrsberuhigten Bereiches, da fir das Plangebiet nur eine eingeschrankte Anzahl an
Verkehrsbewegungen erwartet wird. Der Bebauungsplan setzt jedoch nur die Lage und die
Breite der offentlichen Verkehrsflache fest, ndhere Einzelheiten werden durch die spatere
Ausbauplanung geregelt. Im Bereich der Zufahrt betragt die Breite der Verkehrsflache max. 5
m. Hieran schlieBt sich eine ebenfalls 5 m breite 6ffentliche Griinflache an, in der der Graben
offen gefthrt wird.

In die Verkehrsflache sollen im Bereich des Wendekreises o6ffentliche Parkplatze fir Besucher
integriert werden. Bei maximal 20 Wohneinheiten und einem Faktor von 0,25 Parkplatze pro
Wohneinheit sind maximal 4 o6ffentliche Parkplatze notwendig. Flir Besucher stehen weitere
Parkmdéglichkeiten auf dem bereits vorhandenen Parkplatz an der Mendener StraBe zur
Verfligung, der auch von den Mitgliedern der benachbarten Vereine (Tanzschule, Ruderverein)
genutzt wird.

Gesonderte Radwege sind innerhalb des Gebietes aufgrund der geringen Frequentierung durch

den motorisierten Individualverkehr nicht vorgesehen. Auch kunftig soll kein FuBweg das
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Plangebiet unmittelbar mit dem Naherholungsgebiet "Witthausbusch" verbinden, da dieser
durch die Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft fihren miisste. Entlang des nérdlichen Randes des Plangebietes verlauft jedoch
bereits ein FuBweg, der von der Unteren SaarlandstraBe aus erreichbar ist und hierliiber die
Wohngebiete an der Mendener StraBe mit dem Naherholungsgebiet verbindet.

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Fléchen
und auf daflir festgesetzten Flachen zulassig, um eine stadtebaulich geordnete Unterbringung
des ruhenden Verkehrs der Bewohner zu gewahrleisten. Je Wohneinheit ist ein Stellplatz im
Sinne des § 51 BauO NW auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen. Dariber hinaus
besteht die Mdéglichkeit, auch die Zufahrten zu den Garagen bzw. Carports als weiteren
Stellplatz zu nutzen. Der durch die kinftige Nutzung verursachte private Stellplatzbedarf wird

somit auf den jeweiligen Baugrundstlicken gedeckt.

4.3 Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Ostlichen Bereich schlieBt sich an das geplante Wohngebiet eine Flache fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft an. Hierbei handelt es
sich um die ehemals flr Pflanz- bzw. AnzuchtmaBnahmen genutzten Flachen der ehemaligen
Stadtgartnerei. Eine 6kologische Bewertung hat ergeben, dass dies z.B. durch die vorhandenen
Heckenbander 6kologisch bedeutsame Flachen sind. Deshalb wird hier auf eine Bebauung
verzichtet und darlber hinaus die 0&kologisch hochwertige Flache als belebendes und
gliederndes Landschaftselement gesichert. Zusatzlich tréagt diese Flache dazu bei, einen
flieBenden Ubergang zum angrenzenden Naherholungsgebiet "Witthausbusch" bzw. den
benachbarten landwirtschaftlichen Flachen zu erhalten.

Zum Erhalt der 6kologischen Wertigkeit der Fléache soll ein Pflegekonzept erarbeitet werden.

AnpflanzungsmaBnahmen sind zur Zeit nicht vorgesehen.

4.4 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Umweltvertraglichkeitspriifung

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

FGr den Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung, der zur ErschlieBung des geplanten Wohngebietes
eine Verrohrung des Grabens entlang der heutigen Zufahrt vorsah, wurde ein landschafts-
pflegerischer Begleitplan (LBP) erarbeitet. Dieser ermittelte die Eingriffe, legte den Kompen-
sationsumfang flr die AufschlieBung der Wohnbaufldchen fest, und begutachtete auch den
Eingriff in das an der Ostseite gelegene Gewasser.

Durch die vor Jahren im Zuge der 34-er Bebauung bereits an der Mendener Stral3e errichteten
Wohngebdude liegt keine ausreichend breite Parzelle fiir die ErschlieBungsstraBe vor, eine

ErschlieBung Uber die Untere SaarlandstraBe (B1) ist aufgrund der starken Frequentierung der
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BundesstraBe nicht mdglich. Der temporar wasserfihrende Graben an der Ostseite des
Plangebietes, der auf einer Lange von rund 40 m von der vorgesehenen ErschlieBungsstraBe
betroffen war, stellt mit seiner gras- und staudenartigen Ufervegetation daher einen Bereich
dar, der im LBP zu bewerten war.

Hierneben sind im Plangebiet zwei weitere vom 6kologischen Wert zu differenzierende Bereiche
aufzufinden. Dies sind zum einen die ehemaligen Baumschulquartiere, auf denen sich nach
Aufgabe der Nutzung strukturreiche Gras- und Hochstaudenflachen entwickelt haben und die
durch ein linienhaftes Heckensystem aus Uberwiegend landschaftsgerechten Geholzen
eingerahmt und von mittlerem bis hohem 6kologischem Wert sind. Zum anderen handelt es
sich ferner um die alten Gebaude- und Hofflachen, die sich nach Abriss der Anlagen als offene
Bodenflachen darstellen und in ungenutzten Bereichen von Pioniergehdlzen und
Spontanvegetation besiedelt sind. Die Flachen werden zum Teil zur Lagerung von Grunabfallen
und Bauschutt genutzt und haben eine geringe Bedeutung flr den Biotop- und Artenschutz.
Bedeutsam flr das Landschaftsbild sind die am Ruhrhang gelegenen Baumschulflachen mit
gliedernden und belebenden Funktionen bzw. als grine Raumkanten. Hier bietet sich das Bild
einer kleinteiligen, relativ naturnahen Landschaft im Ubergang zwischen bebauten Bereichen
und den waldgepragten Landschaftsraumen. Der Bereich ist von untergeordneter Bedeutung
fur die Erholung, da fuBlaufige Wegeverbindungen nur im Randbereich existieren.

Zur Vermeidung und Minderung der geplanten Eingriffe werden die o&kologisch wertvollen
ehemaligen Baumschulflaichen mit den gliedernden Biotopstrukturen als "Flachen flr
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft"
gesichert und bleiben weiterhin unter Landschaftsschutz. Eine Aufwertung als Kompensations-
flache kdnnen sie aufgrund ihrer Ausgangssituation nicht erfahren. Zur weiteren Sicherung und
Entwicklung ist ein Pflegekonzept erforderlich, dessen Erarbeitung und FolgemaBnahmen aus
dem Ersatzgeld finanziert werden sollen, das sich aus dem Ausgleichsdefizit fiir die Eingriffe der
Wohnbauflachen und ErschlieBungsstraBe ergibt. Das Ausgleichsdefizit betragt 0,65 ha
Kompensationsfldache, fiir die ein Ersatzgeld von 15 €/m?2 festgesetzt wird. Das Ersatzgeld
besteht aus den Komponenten Anlagekosten, Pflegekosten und Grundstlicksanteil. Aus dem
Ersatzgeld wird das Pflegekonzept finanziert und eine andere AusgleichsmaBnahme durch-
gefuhrt.

Weitere MinderungsmaBnahmen sind - neben der Nutzung von wasserdurchldssigem Pflaster
fir Garagenzufahrten - Einfriedungen mit Hecken aus landschaftsgerechten Gehélzen in den
ridckwartigen Grundstlicksbereichen. Dariiber hinaus sollen Flachdacher von Garagen bzw.

Uberdachten Stellplatzen oder von Nebenanlagen begrint werden.

Aufgrund von Bedenken gegen die geplante Verrohrung wurde eine Umweltvertréaglichkeits-

studie (UVS) erarbeitet, die als Ergebnis eine offene Filhrung des Grabens in einer 5 m breiten
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Flache neben einer nur noch 5 m breiten Verkehrsflache vorschlug. Flir die Verlegung des
Gewassers wurde ein Planfeststellungsverfahren eingeleitet und ein weiterer LBP beauftragt,
der den geplanten Eingriff in das Gewasser detailliert untersuchte. Die geringfligige Verlegung
des Gewassers, das nur temporar vorhanden ist und in dem sich eine typische FlieBgewdasser-
biozdnose nicht einstellen wird, in Verbindung mit dessen naturnaher Gestaltung im Zuge der
Verlegung, wird als geeigneter Ausgleich fir den Eingriff angesehen. Trotzdem soll zusatzlich
zum notwendigen MaB3 an Ausgleich eine weitere KompensationsmaBnahme an einem Abschnitt
der Woéllenbeck zwischen Mendener Strae und Kocks Loch durchgefiihrt werden.

Detaillierte Regelungen zur AusgleichsmaBnahme an der Wdllenbeck erfolgen im zeithah zum
Bebauungsplanverfahren geflihrten wasserrechtlichen Verfahren zur Verlegung des Grabens an
der Mendener StraBe. Der Planfeststellungsbeschluss wurde am 28.02.2003 gefasst und im
Amtsblatt fir die Stadt Milheim an der Ruhr vom 14.03.2003 verdffentlicht. Die ErschlieBung
des Gelandes ist somit gesichert, da nunmehr nach erfolgter Verlegung des Bachlaufes eine
Zufahrt zum Gelande gegeben ist.

Der Bachlauf wird kiinftig innerhalb einer festgesetzten 6ffentlichen Griinflache gesichert.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) besteht nicht. Zum
einen wurde der Plan vor dem 14.03.1999, dem Stichtag zur Pflicht der Durchfiihrung einer
UVP eingeleitet. Zum anderen ware eine formliche Umweltvertraglichkeitsprifung ohnehin
entbehrlich, da die in der Anlage 1 Nr. 18 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) aufgefluhrten Schwellenwerte nicht erreicht werden.

Trotzdem berlcksichtigt die Planung die umweltrelevanten Belange und sie wurden in die

Abwagung eingestellt.

4.5 Ver- und Entsorgung / Flachen fiir Versorgungsanlagen
4.5.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas, Wasser und Anschlissen der

Telekommunikation ist grundsatzlich mdglich.

4.5.2 Entwadsserung

Fir das Plangebiet wurde eine hydrogeologische Untersuchung durchgefiihrt. Die angetroffenen
Bodenschichten haben jedoch nur geringe Durchlassigkeitsbeiwerte, so dass fir das Plangebiet
keine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers gefordert werden kann. Die
Entwasserung des Niederschlagswassers soll daher (iber den Graben am sidlichen
Plangebietsrand erfolgen. Bei der Verlegung und Neugestaltung des Grabens ist das anfallende

Niederschlagswasser zu bertlicksichtigten.
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Fur die Einleitung in das Gewasser ist ein Antrag auf Erlaubnis zur Einleitung nach § 7
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bei der Unteren Wasserbehdrde der Stadt Milheim an der Ruhr
zu stellen.

Unter dem Parkplatz an der Mendener StraB8e verlauft ein Stauraumkanal, der ein zusatzliches
Rickstauvolumen bietet. Da es sich hier um eine offentliche Flache handelt, ist keine
planungsrechtliche Sicherung in Form eines Leitungsrechtes notwendig. Im Anschluss an die
textlichen Festsetzungen wird unter dem Punkt "Hinweise" jedoch auf den Kanal aufmerksam
gemacht, um Beschadigungen bei Aus- und UmbaumaBnahmen oder der Verlegung des

Grabens zu verhindern.

4.5.3 Entsorgung

Ein Standort fir Wertstoffsammelbehalter befindet sich auf dem Parkplatz an der Mendener
StraBe. Dieser neuzugestaltende Standort wird heute bereits als Sammelstelle genutzt. Die
Beibehaltung des Standortes verhindert, dass der Entsorgungsverkehr weiter in das
Siedlungsinnere hineingezogen wird. Eine Begriinung des Standortes soll eine optische
Integration in das Wohnumfeld erleichtern, jedoch so gestaltet werden, dass die Container

weiterhin von der Mendener StraBe aus angefahren und geleert werden kénnen.

4.6 Leitungsrecht

Am noérdlichen Rand des Plangebietes verlauft eine Leitung der RWW GmbH. Diese wird mittels
eines Leitungsrechtes gesichert. Im Anschluss an die textlichen Festsetzungen wird darauf
hingewiesen, dass bei der Pflege der 0Ostlichen Freiflachen die Leitung nicht beeintrachtigt

werden darf und Unterhaltungsarbeiten weiterhin méglich sein mussen.

4.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen (Schallschutz)
Aufgrund des Verkehrslarms von der stark befahrenen Unteren SaarlandstraBe wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.

Diese hat ergeben, dass an einigen Wohngebduden passive SchallschutzmaBnahmen (z.B.
Fenster und AuBentiren einer entsprechenden Schallschutzklasse) durchgefiihrt werden sollen.
Auf die Festsetzung einer Flache fir LarmschutzmaBnahmen, wie noch beim
Einleitungsbeschluss entlang der Unteren SaarlandstraBe vorgesehen, kann verzichtet werden.
Der flr Reine Wohngebiete gemaB DIN 18005 zulassige Orientierungswert von 50 dB(A) tags
und 35 dB(A) nachts wird im Baugebiet teilweise Uberschritten. Um sicherzustellen, dass flr die
im Reinen Wohngebiet zuldssigen Gebaude eine ausreichende Wohnruhe vorliegt, sind die
nachfolgend beschriebenen SchallschutzmaBnahmen notwendig. Fir die Gebdude, die zur
Unteren SaarlandstraBe orientiert sind, werden SchalldammmaBnahmen fir Fenster und

AuBentiren sowie der Dach- und AuBenhaut in der Schallschutzklasse 3 erforderlich. Dies
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entspricht jedoch bereits den Anforderungen der neuen Warmeschutzverordnung. Die
Abgrenzungen der jeweils betroffenen Bereiche kénnen den zeichnerischen Festsetzungen des

Bebauungsplanes entnommen werden.

4.8 Altlasten / Bodenbelastungen

Das Plangebiet wurde im Hinblick auf Altlasten, Verdachtsflaichen und schadliche
Bodenbelastungen im Sinne des § 2 Abs. 3-6 BBodSchG vom 1. Marz 1999 Uberprift.
Hinsichtlich von Altlasten bzw. schadlichen und/oder erheblichen Bodenbelastungen anderer Art
auf dieser Flache liegen keine Anhaltspunkte vor.

Es bestehen daher aus Sicht des Amtes fir Umweltschutz keine Einschrankungen flr die

angestrebte Nutzung.

5. Planungsalternativen

Aufgrund der gartnerischen Vorpragung sowie der angrenzenden Freifldchen im Siden bzw.
dem im Norden gelegenen Naherholungsgebiet "Witthausbusch" ware entweder eine
landwirtschaftliche Nutzung oder eine Arrondierung des Naherholungsgebietes denkbar. Auch
aufgrund der attraktiven Lage in direkter Nachbarschaft zu bestehenden Wohngebieten und der
weitgehend vorhandenen Infrastruktur wird der Schaffung von Wohnbauflachen im westlichen
Teil des Plangebietes der Vorrang eingerdaumt. Hier kénnen hochwertige Einzelhausgrundstlicke
bzw. Doppelhaushdlften angeboten und somit entsprechende Bevdlkerungsschichten
angesprochen und ein Verbleiben von ihnen in Milheim an der Ruhr unterstiitzt werden.

Die Wirdigung der Belange von Natur und Landschaft wird insbesondere durch den Verzicht auf
eine Bebauung im ostlichen Bereich des Plangebietes, wie sie noch zur Einleitung des
Verfahrens vorgesehen war, dokumentiert. Hier entfallt flir mehr als die Halfte des Plangebietes
eine Bebauungsmadglichkeit, da dieser Bereich auch langfristig als Freiflache durch die
Festsetzung einer Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gesichert wird. Durch den Bebauungsplan wird ein weiteres
Ausufern der Bebauung in die Landschaft verhindert und somit tragt er zur Sicherung der
vorhandenen Landschaftsstrukturen bei.

Einigen Anregungen aus der friihzeitigen Birgerbeteiligung und Tragervoranhérung beziglich
der 6kologischen Bedeutung des Plangebietes wurde somit gefolgt. Ein vollstandiger Verzicht
auf eine Bebauung erfolgt jedoch nicht. Da der westliche Bereich des Plangebietes bereits
baulich und zur Lagerung von Grlinabfallen genutzt worden ist und er somit nur eine geringere
Bedeutung flir den Biotop- und Artenschutz besitzt, wird hier kinftig eine Bebauung madglich
sein. Der 6kologisch wertvollere 6stliche Bereich des Plangebietes wird hingegen langfristig als

durchgrinter Freiraum gesichert.
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6. Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit

Durch die Planung wird das Angebot an attraktiven Einzelhausgrundstiicken bzw. an
Grundstuicken flir Doppelhaushalften in Milheim an der Ruhr erhéht. Hierflir wird eine Flache in
Anspruch genommen, die bereits baulich sowie durch die Lagerung von Gartnereibedarf,
Kompost etc. genutzt worden war. Somit handelt es sich auch aus bodenschutzrechtlicher Sicht
um eine sinnvolle Wiedernutzung einer baulich bereits in Anspruch genommenen Flache.
Eingriffe in Natur und Landschaft kdénnen jedoch nicht vollsténdig vermieden werden.
Insbesondere lasst es die erforderliche Breite der Zufahrt nicht zu, den Graben in seinem
derzeitigen Verlauf zu erhalten. Da nunmehr einer Verlegung und einer offenen Flihrung des
Bachlaufes in einem 5 m breiten Gelandestreifen seitens des zustandigen Amtes fur
Verkehrswesen und Tiefbau, Abteilung Wasserwirtschaft zugestimmt wurde und gleichzeitig die
Abteilung fir Verkehrs- und StraBenplanung ebenfalls einer geringeren Ausbaubreite der
offentlichen Verkehrsflache von nur 5 m zustimmte, kann somit jetzt die ékologisch positiver zu
bewertende Verlegung und Neugestaltung des Bachlaufes anstelle einer Verrohrung angestrebt
werden. Ein Eingriff in den Graben ist jedoch unvermeidbar. Diese geanderte Planung
entspricht auch den Empfehlungen der erstellten Umweltvertraglichkeitsstudie.

Durch landschaftspflegerische Begleitpldne wurde ermittelt, welcher Ausgleich bzw. Ersatz fir
die Eingriffe in Natur und Landschaft zu leisten ist.

Der Bebauungsplan tragt dazu bei, dass eine Bebauungskante zur freien Landschaft definiert
wird und die angrenzenden Freirdume bzw. die vorhandenen 0&kologisch hochwertigen

Landschaftsstrukturen langfristig gesichert werden kénnen.

7. Zusammenfassung der wahrend der Triagervoranhdrung eingegangenen Stellung-

nahmen und der Abwdgung
Die Tragervoranhérung im Jahre 1991 wurde noch zu einer stadtebaulichen Planung

durchgefiihrt, die eine Bebauung des gesamten Planbereiches vorsah. Der (iberwiegende Teil
der Trager offentlicher Belange hat gegen die Hauptziele des damaligen Bebauungsplan-
entwurfes keine grundsatzlichen Bedenken erhoben.

Jedoch stimmte die Landesanstalt fiir Okologie, Bodenordnung und Forsten/Landesamt fiir
Agrarordnung NRW dem Bebauungsplanentwurf nicht zu, da die Planung den Darstellungen des
Landesentwicklungsplanes, der hier einen Freiraum vorsieht, sowie den Darstellungen des
Gebietsentwicklungsplanes widersprache. Diesen Einwanden wird entgegengehalten, dass die
geanderte Planung nur noch fir den bisher bereits baulich genutzten kleineren Teilbereich eine
Bebauung vorsieht. Mehr als die Halfte des Plangebietes soll als Flache fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt und

hierdurch der dkologisch wertvolle Bereich des Plangebietes langfristig als Freiraum gesichert
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werden. Ein vollstéandiger Verzicht auf eine Bebauung wird nicht angestrebt, da in Milheim an
der Ruhr eine Nachfrage nach attraktiven Grundstlicken fir Einzelhdauser bzw. Doppelhduser
besteht und dieser Nachfrage aus stadtentwicklungspolitischer Sicht ein Angebot gegeniber
gestellt werden soll.

Die von der damaligen Unteren Forstbehdérde Wesel (heute: Forstamt Mettmann)
vorgetragenen Bedenken bezliglich der Unterschreitung des Sicherheitsabstandes zwischen
Uberbaubarer Flache und Waldrand konnten aufgrund des gednderten Planentwurfes
ausgeraumt werden.

Die seitens des Kommunalverbandes Ruhrgebiet vorgetragenen Forderungen nach geeigneten
PflanzmaBnahmen und zum Ausgleich des Eingriffs wurden in der Planung bericksichtigt. Ein
Landschaftspflegerischer Begleitplan hat die Eingriffe in Natur und Landschaft bilanziert und die
notwendigen AusgleichsmaBnahmen ermittelt. Durch die Festsetzung zur Anpflanzung von
Hecken in den rickwartigen Grundstlicksbereichen soll eine Durchgriinung des Plangebietes
geférdert werden.

Die vom Polizeiprasidium Milheim an der Ruhr angeregte Prifung ergab, dass eine
ErschlieBung lber die Untere Saarlandstrae nicht mdglich ist.

Eine am noérdlichen Rand des Plangebietes vorhandene Leitung der RWW GmbH soll mittels
eines Leitungsrechtes gesichert werden.

Der von der Telekom erwahnte Standort eines Schaltkasten im Einmindungsbereich zum
Plangebiet an der Mendener StraBe wird durch die Planung nicht betroffen.

Die Bedenken des Staatlichen Umweltamtes Duisburg sowie des Ruhrverbandes bezliglich der
unzureichenden Abwasserbeseitigungsmdglichkeiten sind durch die Fertigstellung des
Regenliberlaufbeckens und der Pumpstation Forstbachtal sowie den Anschluss an die
Klaranlage Duisburg-KaBlerfeld gegenstandlos geworden.

Uber Bodenverunreinigungen durch Pflanzenschutzmittel liegen dem Amt fiir Umweltschutz
keine Erkenntnisse vor. Es ergeben sich daher keine Einschrankungen fiir die angestrebte

Nutzung.

8. Zusammenfassung der Anregungen und der Abwidgqung aus der friihzeitigen
Biirgerbeteiligung

In der frihzeitigen Birgerbeteiligung wurden im wesentlichen die folgenden Aspekte von

BlUrgern vorgebracht:

Von einem Bilrger wurde angeregt, das Bebauungsplangebiet weiter nach Siden auszuweiten,

um auch auf den Nachbargrundstiicken eine Bebauung zu ermdéglichen und Uber diese Flachen

eine RingerschlieBung anstelle der Errichtung eines Wendehammers anzustreben.
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AuBerdem wurden Bedenken geduBert, dass mit der angestrebten Bebauung nicht Wohnungen
in dem nachgefragten Segment "preiswerter Mietwohnungsbau" entwickelt wirden, sondern
von der Gemeinde unter dem Gesichtspunkt "Gewinnmaximierung" an eine privilegierte Schicht
Grundstiicke verauBert werden sollen.

Andere Bedenken bezogen sich auf 6kologische Belange. Zum einen wurde von Birgern
angefiuhrt, dass dem Vorhaben Klimabelange entgegenstiinden. Andere duBerten sich kritisch
bezliglich des Fehlens von Festsetzungen zu Ausgleichs- oder MinderungsmaBnahmen.

Der BUND und die Naturschutzjugend forderten die Stadt dazu auf, das Geldande der ehem.
Stadtgartnerei weiterhin als Landschaftsschutzgebiet zu sichern, die Gebadude und die
Gehdlzstrukturen unter Bestandsschutz zu stellen und langfristig die Freiflache zu erhalten. Der
BUND und die Naturschutzjugend weisen darauf hin, dass es sich bei dem Plangebiet um ein
Kaltluftentstehungsgebiet handelt, welches zudem eine Naturschutzfunktion als Bindeglied
zwischen Witthausbusch, Mendener H6he und Ruhraue einnimmt.

Auch wurde von einer Anwohnerin eine starkere Larm- und Abgasbelastung der Umgebung des
Plangebietes durch den vorhandenen Parkplatz und die hieriber verlaufende Gebietszufahrt
beflirchtet. Zudem kénne es durch diese Lage der Zufahrt zu einem Rickstau an der Ampel
Mendener StraBe/Untere SaarlandstraBe kommen, die ebenfalls eine Erhéhung der Belastung
der Anwohner zur Folge hatte.

Von Saarner Birgern wurde die Beflirchtung geduBert, dass das Plangebiet aufgrund der
bereits erfolgten BaumaBnahmen in Saarn zu einer weiteren Belastung der Einwohner des
Stadtteils Saarn flhren koénnte, da zu erwarten sei, dass die kinftigen Bewohner des

Plangebietes ihren Bedarf im Zentrum von Saarn decken wiirden.

Nach der frihzeitigen Birgerbeteiligung wurde die Planung Uberarbeitet und die Bebauung nur
noch fir den Teilbereich weiter verfolgt, der bereits frither baulich genutzt worden ist. Daher
bietet sich aufgrund des neuen Zuschnitts der Wohnbauflichen und unter 0&kologischer
Betrachtungsweise die von einem Bilirger angefihrte Erweiterung auf landwirtschaftlich
genutzte Flachen und eine vorgeschlagene RingerschlieBung nicht mehr an.

Seit der Einleitung des Bebauungsplanes im Jahr 1991 hat sich die Lage auf dem
Wohnungsmarkt entspannt. An keiner anderen Stelle im Milheimer Stadtgebiet kdnnen jedoch
ahnlich attraktive und hochwertige Wohneinheiten auf einem vormals schon baulich genutzten
Geléande angeboten werden. Hier sollen weitere Bevdlkerungsschichten angesprochen und zu
einem langfristigen Verbleib in Mllheim an der Ruhr angeregt werden. Daher soll an der
modifizierten Bebauungsvariante festgehalten werden.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan wurde zwischenzeitlich ein landschaftspflegerischer
Begleitplan erstellt, der die Eingriffe ermittelt hat und die notwendigen AusgleichsmaBnahmen

fir unvermeidbare Eingriffe definiert. Dariber hinaus wird auch seitens der Stadt der Erhalt der
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Ostlichen Flachen als o©kologisch hochwertiger Freiraum als vorrangiger Belang vor einer
Entwicklung von Bebauung auf diesem Plangebietsteil angesehen. Die Aussagen der im Jahr
1996 erstellten Klimaanalyse widersprechen den geplanten Festsetzungen des Bebauungs-
planes nicht, da zum einen nur im westlichen Teilbereich eine Bebauung vorgesehen ist und
zum anderen diese nur eine geringe Dichte und Ho6he besitzen soll. Durch den geplanten
Durchgriinungsgrad und die mehr als die Halfte des Plangebietes einnehmende Flache flr
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
kann eine Grinverbindung zum angrenzenden Naherholungsgebiet "Witthausbusch” und der
Mendener Hbéhe erhalten werden.

Die ErschlieBung des Gelandes ist aufgrund des Kurvenradius und der Verkehrsbelastung der
Unteren SaarlandstraBe nur Uber die Mendener StraBe mdglich. Jedoch sind flir das Plangebiet
lediglich ca. 15-20 Wohneinheiten (abhangig von der Bauweise) vorgesehen, so dass nur eine
geringe zusatzliche Verkehrsbelastung der Mendener StraBe oder auch in Saarn zu erwarten

ist.

9. Ergebnis der_ offentlichen Auslegung und Abwidgqung der vorgetragenen

Anregungen
Von den Trdagern offentlicher Belange wurden Uberwiegend Hinweise vorgetragen, die im

Anschluss an die textlichen Festsetzungen (bernommen wurden bzw. bereits im Vorfeld
bericksichtigt worden sind.

Einer der Hauptkritikpunkte, der sowohl von der Unteren Landschaftsbehérde wie auch von
einigen Blirgern vorgetragen wurde, betraf die Verrohrung des Grabens. Es wurde gefordert, zu
untersuchen, ob eine Verrohrung notwendig sei bzw. zum Teil wurde die Verrohrung generell
abgelehnt. Von der Verwaltung wurde daraufhin nochmals untersucht, ob doch eine
anderweitige ErschlieBungsmadglichkeit besteht. Weitere Gesprache mit dem zustandigen Amt
fur Verkehrswesen und Tiefbau brachten jedoch wie auch die vorangegangenen Gesprache mit
der Polizei und dem Ordnungsamt/Abteilung StraBenverkehrsangelegenheiten als Ergebnis,
dass eine Anbindung an die Untere SaarlandstraBe aus verkehrstechnischen Griinden
(Kurvenradius, StraBenbelastung) abzulehnen ist. Theoretisch ist zwar eine Regelung denkbar,
dass nur ein Rechtsabbiegen aus dem Gebiet mdéglich ist. Das Fachamt schatzt die Situation
jedoch so ein, dass sich Bewohner/Besucher aufgrund des nahegelegenen (Einkaufs-)Ziels
Saarn Uber dieses Linksabbiegeverbot hinwegsetzen werden.

Daraufhin wurde nochmals eine anderweitige Aufteilung der Zufahrtbreite diskutiert, mit dem
Ergebnis, dass das zustandige Amt fir Verkehrswesen und Tiefbau, Abteilung Wasserwirtschaft
nunmehr einer Verlegung und offenen Fihrung des Bachlaufes in einem 5 m breiten

Gelandestreifen zustimmt. Gleichzeitig stimmt die Abteilung flr Verkehrs- und StraBenplanung
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ebenfalls einer geringeren Ausbaubreite der offentlichen Verkehrsflache von nur 5 m zu. Somit
kann jetzt die 6kologisch positiver zu bewertende Verlegung und Neugestaltung des Bachlaufes
anstelle einer Verrohrung angestrebt werden. Diese gednderte Planung entspricht auch den
Empfehlungen der erstellten Umweltvertraglichkeitsstudie.

Fir die Verlegung des Grabens ist mit der naturnahen Gestaltung eines Abschnitts der
Wodllenbeck eine zusatzliche adaquate ErsatzmaBnahme vorgesehen, so dass sich in rdumlicher
Nahe zum Eingriffsgebiet eine gleichartige und —wertige Funktionserfiillung ergibt.

Dariuber hinaus wird ein wasserrechtliches Verfahren als férmliches Planfeststellungsverfahren
nach den Vorschriften des § 31 Wasserhaushaltsgesetzes durchgefihrt.

Ein weiterer Themenkomplex bezog sich auf die bauliche Nutzung der ehemaligen
Stadtgartnereiflachen. Es wurde angeregt, auf eine Bebauung vollstdndig zu verzichten und die
derzeit noch versiegelten Flachen zu entsiegeln und zu begriinen. Vom Einleitungs- zum
Auslegungsentwurf wurde die stadtebauliche Planung bereits auch aufgrund der Anregungen
aus der frihzeitigen Burgerbeteiligung sowie auf der Basis der Ergebnisse des
landschaftspflegerischen  Begleitplanes (iberarbeitet. Aufgrund der 06kologisch sehr
hochwertigen ehemaligen Baumschulquartiere wurde im Nordosten des Plangebietes auf eine
Bebauung, wie sie noch im Einleitungsbeschluss vorgesehen war, verzichtet. Diese Flachen
werden langfristig durch die Festsetzung als Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft als Freiraumnutzung gesichert. Somit
steht mehr als die Hélfte des Plangebietes nicht mehr flir eine bauliche Nutzung zur Verfligung.
Die Anerkennung der hohen 0&kologischen Qualitét der ehemaligen Baumschulquartiere
verdeutlicht sich auch dadurch, dass flir diese Bereiche im landschaftspflegerischen Begleitplan
die héchstmdgliche Bewertungspunktzahl angesetzt wurde.

Auf eine Bebauung wurde nach Abwagung aller Belange nicht vollstandig verzichtet, jedoch
ausdricklich eine Beschrankung auf die friher bereits einmal bebauten bzw. zum Teil heute
noch versiegelten Flachen vorgenommen. Aus diesem Grunde und zur Vermeidung einer
Ausuferung der Wohnbebauung in die freie Landschaft wurde auch der Anregung eines
benachbarten Birgers auf Ausdehnung der Wohnbaufldche auf seine landwirtschaftlichen

Flachen im Osten des Plangebietes nicht gefolgt.

10. Erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes
Wahrend der ersten offentlichen Auslegung wurden von den Tragern offentlicher Belange

Anregungen zum Bebauungsplan vorgebracht, die bei der weiteren Planung aufgegriffen
wurden. Hierbei handelte es sich um Erganzungen der Hinweise im Anschluss an die textlichen

Festsetzungen aufgrund der Anregungen des Kampfmittelrdumdienstes und des Staatlichen

17



Umweltamtes (STUA). Die Ubrigen Anregungen der Trager wurden bereits bei der bisherigen
Planung berticksichtigt.

Auch von Bilrgern/Verbanden gingen mehrere Anregungen ein. Da eine Vielzahl dieser
Anregungen die Verrohrung des Grabens entlang der Zufahrt zum Plangebiet betraf, wurde
dieser Aspekt erneut diskutiert und untersucht. Ergebnis ist, dass nunmehr eine Verlegung und
damit in Zusammenhang stehende Neugestaltung des Bachlaufes angestrebt wird. Von der
Abteilung flir Verkehrs- und StraBenplanung wird die ErschlieBungsbreite der o&ffentlichen
Zufahrt auf 5 m verringert. Gleichzeitig wird jetzt seitens des zustandigen Amtes fir
Verkehrsplanung und Tiefbau, Abteilung Wasserwirtschaft einem naturnahen Ausbau des
Baches bei offener Fihrung in einem 5 m breiten Gelandestreifen zugestimmt.

Daher soll der Bachlauf kiinftig innerhalb einer 5 m breiten festgesetzten o6ffentlichen
Grunflache verlaufen. Die o&ffentliche Verkehrsflache soll hier auf eine Breite von 5 m
zuriickgenommen werden. Diese Anderungen sollen durch die erneute 6ffentliche Auslegung
den Birgern und Tragern offentlicher Belange vorgestellt und ihnen die Mdglichkeit zur

Stellungnahme gegeben werden.

11. Ergebnis der erneuten offentlichen Auslequng und Abwagung der vorgetragenen

Anregungen
Von den Tragern offentlicher Belange wurden im Rahmen der erneuten &ffentlichen Auslegung

keine wesentlichen Bedenken vorgetragen.

Die Burger trugen folgende Anregungen vor: Es wurde beflirchtet, dass durch die zusatzlichen
Wohneinheiten der Parkdruck auf dem vorhandenen Parkplatz an der Mendener StraBe erhoht
wirde. Die Grundsticke seien zu klein und fir die Anzahl der zu erwartenden Fahrzeuge nicht
ausreichend private Stellplatze im Plangebiet eingeplant. Hier wurde auch ein Konflikt mit der
benachbarten Tanzschule und dem Ruderverein bei der Nutzung des o6ffentlichen Parkplatzes an
der Mendener StraBe gesehen. Es wurde daher vorgeschlagen, die kinftigen Bauherren zu
verpflichten, pro Grundstiick mindestens zwei Garagen zu errichten.

Der Bebauungsplan setzt die Aufteilung des Baugebietes und damit die GréBe der
Baugrundstlicke nicht fest, dies erfolgt erst im Zuge der spateren Vermarktung der
Grundstiicke. Pro Grundstiick kann jedoch mindestens eine Garage oder ein Carport errichtet
werden. Die davor befindliche Zufahrt bietet bei ausreichender Tiefe des Zufahrtsbereiches die
Mdglichkeit, sie als weiteren Stellplatz zu nutzen. Eine Festsetzung zum verbindlichen Bau einer
Zweitgarage erfolgt im Bebauungsplan nicht, um Besitzer von nur einem Auto nicht zum dann
unnoétigen Bau einer weiteren Garage zu zwingen. Der durch die kiinftige Nutzung verursachte

private Stellplatzbedarf wird auf den jeweiligen Baugrundstliicken gedeckt.
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ErfahrungsgemaB werden kiinftig die 6ffentlichen Parkplatze, die heute schon an der Mendener

StraBe vorhanden sind, nicht von den Bewohnern als zusatzlicher Stellplatz genutzt werden. Es

ist — dies wird auch durch diverse Bautrager/Investoren in anderen Plangebieten bestatigt —

ausdricklicher Wunsch der Eigenheimbesitzer, ihr Fahrzeug unmittelbar am Wohngebdude zu
parken. Hinzu kommt hier, dass der Parkplatz an der Mendener StraBBe topografisch niedriger
liegt und daher beim dortigen Parken eine Ho6hendifferenz beim Weg zu den Gebduden

Uberwunden werden miusste. Die bauordnungsrechtlich notwendigen 6ffentlichen Parkplatze fur

Besucher sind im Bereich des Wendehammers angeordnet. Da diese naher zu den kinftigen

Wohngebduden und auf gleichem Hbéhenniveau liegen, ist davon auszugehen, dass diese zuerst

in Anspruch genommen werden. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass es in Einzelfallen -

z.B. bei Familienfesten im Plangebiet und parallel stattfindenden Veranstaltungen der

Sportvereine - zu Engpassen auf dem Parkplatz an der Mendener StraBe kommen kann. Eine

Ausweitung der Parkplatzflachen fir diese Sonderfalle ist jedoch aus 6kologischen wie auch

Kostengriinden nicht geboten.

Ein anderer Blrger legte umfangreiche Anregungen vor, die jedoch nicht alle flir das

Bebauungsplanverfahren relevant waren. Hauptkritikpunkte betrafen verfahrensrechtliche

Aspekte bzw. die Abwagung. Es wurde u.a. bemangelt, dass

- die Belange dieses Biirgers in der Planung zur erneuten o6ffentlichen Auslegung nicht
ausreichend gewiirdigt wurden und eine gemaB § 1 Abs. 6 BauGB vorgeschriebene gerechte
Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange gegen und untereinander unterblieben sei,
da der von ihm vorgeschlagenen Ausweitung des Geltungsbereiches auf seine 0stlich
angrenzenden Flachen nicht gefolgt wurde,

- die Planungen auch auf dem angeblich nicht rechtskraftigen Landschaftsplan der Stadt
Milheim an der Ruhr vom 28.05.1982 basieren und somit rechtswidrig seien,

- durch den Planfeststellungsbeschluss zur Verlegung des Bachlaufes prajudizierende
Auswirkungen fir die anderen Verfahren (14. Anderung des Landschaftsplanes, 156. FNP-
Teilanderung, Bebauungsplan) entstiinden,

- ihm Informationen vorenthalten wurden und

- Gutachten (LBP und UVS) nicht korrekt seien, da den Gutachtern nicht alle relevanten
Informationen vorgelegen haben.

Dariber hinaus regte er an, andere in seinem Besitz befindliche Flachen im Bereich

Schultenberg, als Wohnbauflachen festzusetzen.

Mit den Anregungen des Birgers wurde sich im Verfahren auseinandergesetzt, jedoch wurde
ihnen nicht gefolgt. Die Abwagung der 6ffentlichen und privaten Interessen ergab, dass seinem
Vorschlag nach Erweiterung des Geltungsbereiches auf seine &stlich angrenzenden Flachen

nicht gefolgt werden sollte. Hierbei handelt es sich um landwirtschaftliche Flachen, die zur Zeit
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ackerbaulich genutzt werden. Im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens ist im Geltungsbereich
die geplante Wohnbauflache erheblich reduziert worden auf die Bereiche, die bereits baulich
oder als Lagerflache der ehem. Stadtgartnerei in Anspruch genommen worden waren. Die
Ubrigen Flachen werden langfristig als Freiraum durch die Festsetzung einer Flache fur
MaBnahmen gesichert. Dies entspricht auch den regionalplanerischen Vorgaben. Eine
VergroéBerung des Geltungsbereiches und zusatzliche Wohnbauflachen auf bisher unversiegelten
Flachen stiinden diesen Zielen entgegen. Daher wurde der Anregung des Blirgers nicht gefolgt.
Dieses Abwagungsergebnis wurde dem Birger sowohl durch ein entsprechende
Wertungsschreiben mitgeteilt, wie auch die Entscheidungsfindung in der Begrindung
dokumentiert wurde. Ein Versto3 gegen § 1 Abs. 6 BauGB liegt somit nicht vor.

Die vom Burger angeflihrte Nicht-Rechtskraft des Landschaftsplanes der Stadt Milheim an der
Ruhr ist falsch. Die MaBgaben, die der Regierungsprasident flir die Genehmigung des Land-
schaftsplanes aufgegeben hat, wurden eingestellt und ein entsprechender Beitrittsbeschluss
des Rates der Stadt am 27.05.1982 gefasst. Der Landschaftsplan der Stadt Milheim an der
Ruhr vom 28.05.1982 ist somit rechtskraftig.

Der Planfeststellungsbeschluss zum wasserrechtlichen Verfahren prdjudiziert nicht die brigen
Planungen, sondern ist notwendig, um die Bauleitplanverfahren ordnungsgemaB zur
Rechtskraft bringen zu konnen. Das wasserrechtliche Verfahren wurde nach den
entsprechenden rechtlichen Vorschriften von der Unteren Wasserbehdérde durchgefihrt.

Der Birger wurde wahrend der ersten wie auch der erneuten 6ffentlichen Auslegung umfassend
in persodnlichen Gesprachen informiert und ihm wurde die Planung wie auch die durchgefiihrte
Abwagung ausflhrlich erlautert. Die notwendigen Gutachten lagen wahrend der &ffentlichen
Auslegungen zur Einsichtnahme ebenfalls aus. Der Wertungsbescheid zu seinen Anregungen,
die er im Rahmen der ersten offentlichen Auslegung geschickt hatte, wurde ihm nach der
Sitzung des zustdndigen Planungsausschusses zugestellt. Der von ihm mitgeteilte postalische
Verlust dieses Wertungsbescheids wurde durch die kurzfristig erfolgte Aushdndigung einer
Kopie behoben. Ein materieller Schaden ist ihm hierdurch nicht entstanden. Einzuhaltende
Fristen 0.a. wurden ebenfalls nicht versaumt.

Den Gutachtern standen alle notwendigen Unterlagen zur Verfligung. Die erstellten Gutachten
sind daher korrekt.

Der Anregung, alternativ zu seinen 06stlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen Bereiche
am Schultenberg als Wohnbauflachen festzusetzen, kann hier nicht gefolgt werden. Diese
Flachen liegen weder im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, noch grenzen sie unmittelbar
an diesen an. Eine Baurechtschaffung an dieser Stelle ware nur durch ein selbstandiges
Bauleitplanverfahren mdéglich, wenn gleich die betreffenden Flachen auch im Auslegungs-
entwurf zum neuen Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr weiterhin als

landwirtschaftliche Flachen dargestellt werden.
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12. Vereinfachtes Anderungsverfahren gemiB §13 BauGB

Fir das Plangebiet wurde eine aktualisierte kleinrdumige Vermessung durchgefiihrt. Aufgrund
der Hangigkeit bzw. Hodhenversatze, insbesondere im norddstlichen Teil des Plangebietes,
traten hier Schwierigkeiten bei der Erstellung von detaillierteren architektonischen Entwirfen
maoglicher Wohngebaude auf. Um eine Vermarktung und Bebauung dieser Bereiche zu
ermdglichen und das Plangebiet somit auch in Gdnze realisieren zur kénnen, wurde auf die
Hbéhenversatze durch den Verzicht auf die Festsetzung von Sockelhéhen im ndérdlichen und
Ostlichen Teil des Plangebietes reagiert. Ebenso wurden - auch im Hinblick auf die bessere
Vollziehbarkeit im Baugenehmigungsverfahren - die Regelungen zur duBeren Gestaltung der
Gebaude minimiert.

Eine Beeintrachtigung der Wohnqualitdt flr die Bestandsgebdude an der Mendener StraBe
ergibt sich bei Verzicht auf die Festsetzung der Sockelhéhen aufgrund der Topographie und der
Entfernung kiinftiger Bebauung zum Bestand nicht. Fir die Bereiche westlich der PlanstraBe,
die unmittelbar an die Garten der bisherigen Bebauung an der Mendener StraBe grenzen, bleibt
die Festsetzung der Sockelhéhen jedoch aufgrund der Nahe und einer méglicherweise starkeren
Einsichtnahme in die Garten etc. weiterhin bestehen. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umgebungsbebauung sind durch die Bereinigung der Gestaltungsfestsetzungen nicht
erkennbar.

Da diese Anderungen stadtebaulich begriindet sind und die Grundziige der Planung nicht
beriihren, wurde ein vereinfachtes Anderungsverfahren gem&B § 13 Baugesetzbuch

durchgefiihrt. Anregungen gingen hierzu von keinem der Betroffenen ein.

13. Flachenbilanz

Reines Wohngebiet 1,03 ha
Verkehrsflache 0,32 ha
MaBnahmenflache 2,67 ha
Offentliche Griinflache 0,02 ha
Gesamtflache 4,04 ha
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Bebauungsplan

""Mendener Strafle/Untere Saarlandstrafie — H 11"

Hiermit wird bestitigt, dass die vorgehefteten, vom Planungsausschuss der Stadt am 24.10.2000
gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begriindung gemill § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem Planentwurf in der
Zeit vom 27.11.2000 bis einschlieBlich 27.12.2000 6ffentlich ausgelegen haben. Die rechtsetzenden
Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 23.04.2004

Die Oberbiirgermeisterin

- Amt fiir Geodatenmanagement, Vermessung und Kataster -
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Hiermit wird bestdtigt, dass die vorgehefteten, vom Planungsausschuss der Stadt erneut am
03.12.2002 gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begrindung gemidl § 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde flir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem
Planentwurf erneut in der Zeit vom 10.01.2003 bis einschlieB8lich 11.02.2003 6ffentlich ausgelegen
haben. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 23.04.2004

Die Oberbiirgermeisterin
- Amt fiir Geodatenmanagement, Vermessung und Kataster -
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Hiermit wird bestitigt, dass die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 04.12.2003 beschlossenen
Festsetzungen durch Text nebst Begriindung gemdll § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der
Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem
zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 23.04.2004

Die Oberbiirgermeisterin

- Amt fiir Geodatenmanagement, Vermessung und Kataster -
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