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Bebauungsplan
"ZeppelinstraBe / Steinknappen - H 12 (ehem. Wrexham Barracks)"

L Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung

Fur die nach § 4 Abs. 1 BauNVO festgesetzten allgemeinen § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1
Wohngebiete (WA), die mit WA 1 bis WA 10 bezeichnet sind, Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

sind lediglich die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO genannten

ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

a) Gartenbaubetriebe

b) Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. MaR der baulichen Nutzung,
Uberbaubare Grundstiicksflachen

2.1 Inden mit WA 2, 4, 5und 9 bezeichneten Gebieten kdnnen § 9 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 22
den Grundstiicksflachen im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO BauGB i.V.m. § 21a Abs. 2
anteilig die Flachenanteile an den auferhalb des BauNVO

Baugrundstiickes festgesetzten, zugeordneten
Gemeinschaftsstellplatzanlagen hinzugerechnet werden.

2.2 Die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen durfen fir die § 9 Abs. 1 Nr. 1 u. 2 BauGB
ErschlieRung durch notwendige Hauseingangstreppen bis zu i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO
1,50 m Uberschritten werden.

Im nérdlichen Teilbereich des WA 4 ("Nordriegel")
durfen die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen
fir die Erschliefung durch notwendige Hauseingang-
treppen bis zu 7,50 m Uberschritten werden.

3. Stellplatze und Garagen

3.1 Tiefgaragen, Garagen, liberdachte Stellplatze (Carports) und § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22
Stellplatze sind auBer in den mit WA 6 und WA 10 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6
bezeichneten Wohngebieten nur innerhalb der hierfiir BauNVO

besonders festgesetzten Flachen zuléssig.



3.2 Dieim Plan festgesetzten Gemeinschaftsstellplatze (GSt) und § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB
Gemeinschaftsgaragen (GGa) werden wie folgt zugeordnet (im
einzelnen s. Plan):

- die GSt 1 dem WA 1

- die GSt2 dem WA 2

- die GSt4 dem WA 4

- die GSt5dem WA 5

- die GSt6 dem WA 6

- die GSt8 dem WA 8

- die GSt9dem WA 9

- die GSt 10 dem WA 10

- die GGA 10 dem WA 10

- die GGa in unterer Ebene (u.E.) sind den Baugebieten, in
denen sie liegen, jeweils zugeordnet,

3.3 Ein- und Ausfahrten zu den GGa u.E. sind nur innerhalb der im § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
Plan festgelegten Bereiche zulassig.

3.4  Inden mit GGa 10 bezeichneten Gebauden sind in den § 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22
Erdgeschossen Gemeinschaftsgaragen zulassig, in der BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1
maoglichen zweiten Ebene innerhalb des Gebaudes sind BauNVO

untergeordnete Nebenanlagen allgemein zuldssig. Davon
ausgeschlossen sind Einrichtungen und Anlagen fiir die
Tierhaltung, auch solche fiir die Kleintierhaltung.

4, Flache fir Aufschittungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB
Bei der festgesetzten Flache handelt es sich um die ehemalige
SchieRgrube, die in Ubereinstimmung mit dem genehmigten
Sanierungsplan mit belastetem Straenaufbruch- und
Aushubmaterial aufzufillen ist.



5.1

5.2

5.3

5.4

Eingriffsregelung gemaR § 8 a BNatSchG

Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft sind im
Planbereich nach MaRgabe nachfolgender Festsetzungen auf
Grundlage des landschafts-pflegerischen Begleitplanes, der
Bestandteil des Bebauungsplanes ist, auszugleichen bzw. zu
mindern.

Flachen fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Auf den mit A bezeichneten Fl&chen sind
Versickerungsanlagen naturnah zu gestalten.

Auf den mit B bezeichneten Flachen sind Obstwiesen
anzulegen und dauerhaft zu erhalten

Auf den mit C bezeichneten Flachen sind Hochstauden-
und Altgrasfluren zu entwickeln.

« Auf der mit D bezeichneten Flache ist die vorhandene
Waldrandstruktur durch natirliche Entwicklung zu férdern

In den im Plan entprechend dargestellten Flachen sind zur
Flachenbefestigung ausschlieflich wasserdurchlassige Belage
einzusetzen

Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

- Die im Plan gekennzeichneten Gehdlze sind dauerhaft zu
erhalten.

Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die gekennzeichneten Geholzflachen sind dauerhaft zu
erhalten. Die auf den Flachen vorhandenen Gehdlze sind
maglichst zu erhalten. Fir entfernte Geholze sind
Nachpflanzungen vorzunehmen.

+ Auf den mit E bezeichneten Flachen sind flir
Nachpflanzungen Arten bodenstandiger einheimischer
Waldmantel-, Hecken- und Gebuschgesellschaften zu
verwenden.

« Auf den mit F bezeichneten Flachen sind Nachpflanzungen
fir entfernte Gehdlze mit sdulenférmigen Laubbdumen
vorzunehmen.

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB i.V.m.
§ 8a Abs. 1 BNatSchG



5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Auf den gekennzeichneten Flachen sind Anpflanzungen mit

bodenstandigen Gehdlzen vorzunehmen und dauerhaft zu

erhalten.

« Auf der mit G bezeichneten Flache sind 50 - 70 Flachen-%
mit Gehdlzen zu bepflanzen

- Auf der mit H bezeichneten Flache sind mindestens 80
Flachen-% mit Gehdlzen zu bepflanzen.

Je angefangene 6 ebenerdige Stellplatze und Parkplatze ist
ein hochstammiger Laubbaum mit einem Stammumfang von
mind. 18 - 20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Entlang der 6stlichen AuBenwandflachen der
Gemeinschaftsgaragen sind im mit WA 10 bezeichneten Gebiet
Klettergeholze zur Begriinung der Auenwandflache zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je angefangene 2 m
AuRenwandlange ist mindestens ein Gehdlz zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Die Langsseiten der Gebaudefassaden im WA 4 und WA 5
entlang der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(innere Erschlieungsflache des ehem. Exerzierplatzes) sind zu
begrlnen.

Pro 10 m Fassadenlange sind mind. 3 Kletterpflanzen zu
setzen und dauerhaft zu erhalten.

Dachflachen von Wohnh&usern, Garagen, Carports und
Nebenanlagen mit einer Dachneigung <5 ° (Altgrad) und einer
Dachflache > 12 m? sind zu mindestens 80 % mit einer
extensiven Dachbegriinung zu versehen. Von dieser
Festsetzung unberthrt bleiben allgemein Terrassen sowie
vorhandene Gebaude in den mit WA 6 und 7 bezeichneten
Gebieten (Bestandsgebaude mit Flachdachanteilen zum
Zeitpunkt der Planerstellung).

In den mit WA 3 und WA 4 bezeichneten Gebieten sind die
nicht Gberbauten Deckenflachen der Tiefgaragen dauerhaft zu
begriinen. Die Deckenflachen sind zu diesem Zweck mit einer
mindestens 50 cm dicken Vegetationsubstratschicht
fachgerecht zu iiberdecken. Zulassig ist auf den nicht
uberbauten Deckenflachen die Anlage von Nebenanlagen,
ErschlieBungswegen und -treppen sowie von Terrassen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
i.V.m. § 8a Abs. 1 BNatSchG

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i.V.m.
§ 8 a Abs. 1 BNatSchG

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i.V.m.
§ 8 a Abs. 1 BNatSchG

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i.V.m.
§ 8 a Abs. 1 BNatSchG

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i.V.m.
§ 8 a Abs. 1 BNatSchG



511 Die Einzelmanahmen der Kompensation sind einschlieflich
der Auswahl zu pflanzender Gehélze im
landschaftspflegerischen Begleitplan, der Bestandteil des
Bebauungsplanes ist, detalliert aufgefiihrt.

512 Die Ausgleichsmalnahmen werden wie folgt zugeordnet: § 8 a Abs. 1 S. 4 BNatSchG

- Den durch die zukinftigen éffentlichen Verkehrsflachen
verursachten Beeintrachtigungen (Versiegelung,
Beseitigung von Baumen) werden die Neupflanzungen
von B&dumen auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen
zugeordnet.

- Den auf den Baugebietsflachen verursachten
Beeintrachtigungen (hauptsachlich durch
Versiegelungen) werden die Pflanzungen von
Stellplatzbaumen, die nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
festgesetzten Flachen fiir Manahmen A - D sowie die
MafRnahmen auf den mit G + H bezeichneten Flachen
als Sammelausgleichsmalnahmen zugeordnet.

6. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Umwelteinwirkungen

Im Bebauungsplan sind Bereiche fiir Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gekennzeichnet.

Innerhalb der mit 2 bezeichneten Bereiche werden folgende
Anforderungen an die Luftschalld@mmung von AuRenbauteilen
gestellt:

erforderliches Schalldammafy

« fur Aufenthaltsrdume: 30 dB

- flr Blrordume: 30dB

Innerhalb der mit 3 bezeichneten Bereiche werden folgende
Anforderungen an die Luftschalld@mmung von AuRenbauteilen
gestellt:

erforderliches Schalldammafy

« fur Aufenthaltsrdume: 35 dB

- flr Blrordume: 30dB

Fur die Durchfiihrung gelten im Gbrigen die hierzu
entsprechenden DIN-Normen und technischen Bestimmungen
in den bei der Ausfiihrung von Bauvorhaben jeweils gliltigen
Fassung.



7.1

8.1

8.2

8.3

8.4

Sonstige Festsetzungen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Plan zur Belastung mit Rechten festgesetzten Flachen
sind wie folgt zu belasten:

- GR1,23,4: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

« GFLR 1: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Versorgungstragers

« GFLR 2: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit;
Fahrrecht zugunsten der Anlieger und der
Feuerwehr, der Miillabfuhr sowie sonstiger
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge;
Leitungsrecht zugunsten der Ver- und

Entsorgungsstrager

+ FR: Fahrrecht zugunsten der Mallabfuhr

« LR: Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager

Gestaltung

Dachgauben und Dacheinschnitte dirfen nur untergeordneten
Charakter haben und sind deshalb nur in einer maximalen
Gesamtlange bis zu einem Drittel der darunter liegenden
Gebaudeseite zulassig. Die Dachgauben und -einschnitte
haben sich in Material und Farbe an das Hauptdach
anzupassen.

Solaranlagen sind allgemein zulassig.

Aneinandergebaute Hauser wie Doppelhduser, Hausgruppen
und geschlossene Hauszeilen sind in Dachfarbe, -form und -
neigung und in Fassadenmaterialien einheitlich zu gestalten.
Ebenso sind deren Grundstiickseinfriedungen einheitlich
auszufiihren.

Auf Gemeinschaftsstellplatzanlagen sind auch begriinte
Carports zulassig, wenn eine Zeile/Gruppe von Stellplatzen
einheitlich bebaut wird. Die benachbarten, begriinten Carports
—auch auRerhalb von GSt-Anlagen - sind einheitlich zu
gestalten.

Entlang der gekennzeichneten Grundstlicksgrenzen ist auf
den privaten Grundstiicksflachen eine einreihige
Laubholzhecke zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Fachgerechter Formschnitt der Hecken ist zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86
Abs. 1 Nr. 1, 4 und 5 sowie Abs. 4
BauO NW



8.5 Dieim Plan festgesetzten Standorte fiir die
Wertstoffsammelbehélter sind fachgerecht und dauerhaft
einzugrlnen. Die Art der Eingriinung und die Pflanzenauswahl
sind auf die Gestaltung des Ubrigen Stralenraumes
abzustimmen.

8.6 Werbeanlagen sind nur in Hohe des 1. Voll-geschosses
(ErdgeschoR) zulassig.

Il Kennzeichnung

Im Rahmen der im Plangebiet durchgefiihrten Untersuchungen
hinsichtlich Altlasten bzw. Bodenbelastungen wurden in
verschiedenen Teilbereichen Verunreinigungen des Bodens
festgestellt. Da eine Gefahrdung von Schutzglitern auch vor dem
Hintergrund der geplanten Nutzungsregelungen nicht auszuschlieBen
ist, missen Teilbereiche vor der Umnutzung saniert werden. Der
abgestimmte und genehmigte Sanierungsplan sieht eine den
gesetzlichen Bestimmungen entsprechende Sanierung der Altlasten
vor. Die festgesetzte Aufschuttungsflache wird mit belastetem
StraRenaufbruch- und Aushubmaterial aufgefillt. Bei Rechtskraft des
Bebauungsplanes werden die erforderlichen MalRnahmen
abgeschlossen sein.

il Nachrichtliche Ubernahmen
1. Baudenkmale

Die Gebaude William-Shakespeare-Ring 10,12,14,16 sowie
Oxforder StralRe 1,3 und 2,4,6,8,10 (ehem.
Mannschaftsgebaude) sowie das Gebaude William-
Shakespeare-Ring 7,9,11 (ehem. Kasino) sind als
Baudenkmale in die Denkmalliste der Stadt Miilheim an der
Ruhr nach dem Denkmalschutzgesetz NW eingetragen.

2. Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des
Verkehrsflughafens Miilheim-Essen innerhalb des 4-km-
Radius. Bauvorhaben, die die nach dem Luftverkehrsgesetz
festgesetzten Hohen Uberschreiten, bediirfen der Zustimmung
der Bezirksregierung als Luftverkehrsbehdrde im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens.

§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauBG

§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m. § 2
Abs. 1 und 2 sowie § 3
Denkmalschutzgesetz NW

§ 9 Abs. 6 BauGB i.V.m.
§§ 12 - 18a LUftVG



v Hinweise

1. Im Sinne des vorbeugenden Immissions-schutzes sind
folgende MaBnahmen durchzuflihren bzw. Hinweise zu
beachten:

Der Oberboden in den geplanten
Kinderspielbereichen ist hinsichtlich
umweltrelevanter Schadstoffe
nachzuuntersuchen.

Versickerungsanlagen sind so zu planen und
anzulegen, daf eine Mobilisierung von evtl. im
Boden befindlichen Schadstoffen durch
versickerndes Oberflachenwasser
ausgeschlossen ist.

Die Baureifmachungsarbeiten sind
inshesondere in Bereichen, in denen im Zuge
der ehem. Nutzung als Kasernen-gelande mit
umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen
wurde (z.B. Benzintankstelle), von einem Fach-
gutachter zu begleiten.

Es wird darauf hingewiesen, daR nahezu im
gesamten Plangebiet An-schittungen festgestellt
wurden. Im Rahmen der durchgefiihrten Gefahr-
dungsabschatzungen wurden aufer in den zu
sanierenden Teilbereichen keine den
Nutzungsregelungen entgegen-stehenden
Schadstoffgehalte im Boden festgestellt. Es ist
jedoch darauf zu achten, daB das im Zuge von
Aushub-arbeiten anfallende Anschuttungs-
material separiert und ordnungsgeman entsorgt
bzw. verwertet wird.



2.

Bauliche und sonstige Anlagen, mit denen die § 46 LFoG NW
Errichtung oder der Betrieb einer Feuerstelle und somit
der Einbau einer Funken-sicherungsanlage verbunden
ist, bedlirfen gem. § 46 Landesforstgesetz NW (LFoG)
in einem Abstand von weniger als 100 m vom Waldrand
der Genehmigung der Forstbehorde, um eine
Gefahrdung des angrenzenden Waldes durch
Funkenflug auszuschlieRen. Eine Gefahrdung ist dann
ausgeschlossen, wenn die Miindung der Schornsteine
durch geeignete, nichtrostende
Funkenfangvorrichtungen abgesichert werden, welche
das Austreten von gliihenden
Verbrennungsrickstanden verhindert. Der Nachweis der
Auflagenerfiillung ist vor Inbetriebnahme der Feuerstelle
unaufge-fordert mit einer Abnahmebescheinigung des
zustandigen Bezirksschornsteinfegermeisters der
Baugenehmigungsbehérde zu erbringen.

Fur den Schutz des Baumbestandes im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Satzung
zum Schutz des Baumbestandes der Stadt Miilheim 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 Baumen, Pflanzbestanden und

Vegetationsflachen bei Baumalinahmen - fachgerecht

zu schiitzen.

Mutterboden ist soweit wie méglich zu sichern, zu
lagern und einer Wiederver-wendung im Plangebiet
zuzufiihren.

Fur die Einleitung des Oberflachenwassers ist ein
System von dezentralen und zentralen
Versickerungseinrichtungen vorgesehen. Bei der
Durchfiihrung der HochbaumaRnahmen ist im Einzelfall
zu priifen, ob das Nieder-schlagswasser von den
Dachflachen auf dem Grundstiick versickern kann oder
die Wiedernutzung als Brauchwasser maglich ist. Zur
Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis der
Unteren Wasserbehdrde der Stadt Milheim an der Ruhr
einzuholen.



6.

In Zusammenhang mit der Festsetzung zur
Dachbegrinung wird darauf hingewiesen, daR die
entsprechenden Auswirkungen auf die baukonstruktive
Ausbildung der betroffenen Gebaudeteile zu
beriicksichtigen sind und der Runderlal
"Brandverhalten begrinter Dacher" vom 02.08.1989
(MBI. NW 1989 S. 1159/S. MBI. NW 232371) zu
beachten ist.

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von
Bodendenkmalern wird hingewiesen. Bei der Vergabe
von Ausschachtungs-, Kanalisations- und
ErschlieBungsauftragen sowie bei der Erteilung von
Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw. die
ausfiihrenden Baufirmen auf die Anzeigepflicht bei der
Stadt Miilheim an der Ruhr (Untere Denkmalbehdrde)
oder beim Rheinischen Amt fiir Bodendenkmal-pflege
hingewiesen werden.

Die Uberpriifung einer auf dem Gelande vermuteten
Bombenblindganger-Einschlagstelle mit
ferromagnetischen Sonden durch den
Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung
Dusseldorf verlief negativ. Bei der Durchfiihrung von
Bauarbeiten bleibt jedoch weiterhin Vorsicht geboten,
Einzelfunde sind nicht auszuschlieRen. Es wird
deshalb seitens des Kampfmittel-raumdienstes
empfohlen, vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher
groRerer Bohrungen (z.B. Pfahigriindung)
Probebohrungen (70 - max. 100 mm Durchmesser) zu
erstellen, die ggf. mit Kunststoff - oder
Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach sollte
eine Uberpriifung dieser Probebohrungen mit
ferromagnetischen Sonden erfolgen. Samtliche
Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind
sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf
Widerstand gestoRen wird. In diesem Fall ist
umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu
benachrichtigen.

§ 15 DSchG NW



Laut Auskunft der Bezirksregierung Arnsberg,
Abteilung 8 Bergbau und Energie in NRW ist im
Bereich des Plangebietes kein Bergbau umgegangen.
Mit bergbaulichen Einwirkungen auf das Plangebiet ist
danach nicht zu rechnen.

Seitens des Bergamtes Gelsenkirchen wird jedoch
vorsorglich darauf hingewiesen, dass aufgrund der
geologischen Gegebenheiten oberflachennaher
Bergbau maéglicherweise in diesem Gebiet
umgegangen ist, der bergbauliche
Sicherungsmalinahmen erforderlich machen konnte.
Sollten beim Aushub von Baugruben
UnregelméaRigkeiten oder Hohlrdume im Baugrund
festgestellt werden, wird empfohlen eine
Sachverstandigenstelle z.B. das DMT - Institut fiir
Wasser- und Bodenschutz, Baugrundinstitut bei der
DMT Gesellschaft fir Forschung und Priifung mbH,
Am Technologiepark 1 in 45307 Essen oder Taberg
GmbH Nord, Zechenstralle 3 in 44536 Liinen
hinzuzuziehen.

Das Bergamt Gelsenkirchen weist darauf hin, dass
gem. § 63 Bundesberggesetzes vom 13.08.1980
(BGBI. |, Seite 1310) der Grundeigentiimer das Recht
hat, sich Uber die bergbaulichen Verhaltnisse im
Bereich des Grundstiickes durch Einsichtnahme in die
bei der Bezirksregierung Arnsberg ,Abt. Bergbau und
Energie in NRW*, Goebenstralte 25 in 44135
Dortmund vorhandenen Grubenbilder zu unterrichten.
Fir die Grubenbildeinsichtnahme sind Kenntnisse im
Lesen von Grubenbildern erforderlich. Die
Einsichtnahme ist schriftlich zu beantragen und kann
auch durch einen vom Grundeigentiimer beauftragten
Sachverstandigen durchgefiihrt werden.



Begriindung gemas § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) fiir den Bebauungsplan
"ZeppelinstraBe/ Steinknappen - H12 (ehem. Wrexham Barracks)"

2.1

2.2

Lage des Plangebietes

Der ca. 16 ha groBe Planbereich liegt ungeféhr 2 km sldéstlich der Milheimer Innenstadt im Ortsteil
Holthausen. Der Bebauungsplan umfaBt mit Ausnahme der Wohngeb&dude im Einmiindungsbereich
Schultenberg/ Steinknappen das Gelénde der ehemaligen Kaserne "Wrexham Barracks" stdlich der
ZeppelinstraBe. Der Bereich befindet sich in exponierter Lage Uber dem Ruhrtal zwischen dem
Naherholungsgebiet Witthausbusch im Westen, dem weitrdumigen Landschaftsschutzgebiet Mendener

Hohe im Siden, der StraBe Steinknappen im Osten und der ZeppelinstraBe im Norden.

Raumliche und strukturelle Situation

Bestand Gebaude

Die in den 30er Jahren erstellte Kasernenanlage wurde bis zum 30.06.1994 als Pionierkaserne der
Britischen Rheinarmee genutzt. Im Norden des Kasernengeldndes, im Eingangsbereich an der
ZeppelinstraBe, befinden sich vier dreigeschossige Gebaude, die friher als Verwaltungs-, Wohn- und
Schulungsgebaude sowie als Kasino dienten. Z.Zt. werden sie neben einer Giberwiegenden Wohnnutzung
auch einer gemischten Nutzung (Gastronomie, Bulros) zugefihrt. Westlich der ehemaligen
Mannschaftsgebdude befindet sich der ehemalige Funkturm der Britischen Rheinarmee. Das in den 50er
Jahren gebaute "neue" Offizierskasino an der StraBe Steinknappen soll ebenfalls einer gemischten
Nutzung (Kindergarten, Biro, Wohnen) zugefihrt werden.

Die Umnutzung dieser Bestandsgebaude und erganzender Neubauten erfolgt bereits im Rahmen des §
34 Baugesetzbuch.

GroBe Teile des Gelandes der ehemaligen Wrexham Barracks befinden sich derzeit noch im

treuhdnderischen Eigentum der Landesentwicklungsgesellschaft NW (LEG).

Bestand Freiflachen

Die Freiflachen wie der im stidwestlichem Kasernenbereich gelegene Sportplatz, die Tennisplatze in der
Nahe des Offizierskasinos am Steinknappen sowie das seit langerer Zeit nicht genutzte Schwimmbecken
sind mittlerweile von den Witterungseinflissen fast vollstandig zerstért und so stumme Zeugen von den

aktiveren Zeiten des Kasernenalltags.



2.3

2.4

GroBe Teile des ehemaligen Kasernengeldndes sind versiegelt und wurden als Parkplatze bzw. als
Zufahrten genutzt. Der Gesamtversiegelungsgrad liegt bei ca. 50 %.

Auf dem gesamten Gelande ist Baumbestand vorhanden, zum Teil handelt es sich um groBe alte Bdume.

Im Nordwesten liegt die ehemalige Betankungsanlage der Kaserne mit unterirdischen Tanks und einigen

baulichen Einrichtungen.

Umgebung

Die nadhere Umgebung des ehemaligen Kasernengeldndes ist im Sudwesten geprégt durch den
angrenzenden Witthausbusch mit seinem dichten Baumbestand sowie sudlich des Witthausbusches durch

landwirtschaftliche Flachen. Der ganze Bereich wird durch einen sehr hohen Freiflachen- und Grinanteil

gepragt.

Entlang der ZeppelinstraBe befinden sich Mischnutzungen, insbesondere infrastrukturelle Einrichtungen
zur Deckung des taglichen Bedarfs sowie eine Tankstelle.
Das im Osten an die StraBe Steinknappen und im Stiden an den Planbereich angrenzende Gebiet wird

durch eine aufgelockerte Wohnbebauung gepragt.

Derzeitige verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Osten durch die StraBe Steinknappen (K 7) und im Norden durch die
ZeppelinstraBe (L 442) tangiert. Beide StraBen sind Teile des Vorbehaltnetzes. Die Verkehrsbedeutung
innerhalb des Milheimer StraBennetzes ist jedoch unterschiedlich zu beurteilen. Der Steinknappen hat
als Verbindung der LandstraBe L 450 (Mendener StraBe) mit der BundesstraBe 1 (Essener StrafB3e) als
KreisstraBe K 7 eine Uberdrtliche Verkehrsbedeutung. Die ZeppelinstraBe ist eine
HaupterschlieBungsstraBe, die darliber hinaus auch eine stadtlbergreifende und zum Teil auch regionale

Bedeutung hat. Die StraBen sind in der Lage, den zusétzlich anfallenden Individualverkehr aufzunehmen.

Das Plangebiet ist sehr gut durch den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen und stellt Gber mehrere
StraBenbahnlinien sowie eine Omnibuslinie die Verbindung zum Stadtgebiet und vor allem zum
Stadtzentrum von Milheim her. Haltestellen befinden sich auf der ZeppelinstraBe in unmittelbarer Nahe

der ehemaligen Kasernenzufahrt.
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Rechtliche Situation

Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Der GEP fur den Regierungsbezirk Disseldorf aus dem Jahre 1986 stellt das Plangebiet als Bereich fir
besondere &ffentliche Zwecke ohne Symbol, d. h. ohne konkrete Zweckbestimmung dar.

Aus regionalplanerischer Sicht kann die notwendige Flachennutzungsplan-Anderung aufgrund der
GroéBenordnung und Lage des Standortes nach § 20 Landesplanungsgesetz abgestimmt werden. Die
Durchflihrung einer Einzelanderung des Gebietsentwicklungsplanes Disseldorf ist nicht erforderlich. Nach
der Uberarbeitung des gesamten Gebietsentwicklungsplanes soll der Planungsbereich als "Allgemeiner
Siedlungsbereich" (ASB) dargestellt werden.

Raumlich - Funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)

Das RFEK der Stadt Milheim an der Ruhr aus dem Jahre 1984 stellt hier einen zugeordneten Bereich zum
Siedlungsschwerpunkt Stadtmitte dar.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der FNP der Stadt Milheim an der Ruhr vom 13.08.1971 stellt den Planbereich als Flache fiir den
Gemeinbedarf (Militdr/Kaserne) dar.

Die Realisierung der Planung setzt die Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der Stadt Miilheim
voraus. Im Rahmen der 178. Teildanderung des FNP soll die Darstellung in Wohnbaufldche mit
Kindereinrichtung sowie in Griinflache mit Spielbereich parallel zum Bebauungsplan gedndert werden.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Miilheim an der Ruhr vom 22.5.82 enthalt keine Darstellungen fir den
Planbereich. Stdlich angrenzend ist das Landschaftsschutzgebiet Mendener Héhe festgesetzt.

Bebauungsplane

Westlich grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan "Ruhraue Kettwig-Miilheim" an. Ostlich der StraBe
Steinknappen liegt der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Steinknappen /
Philosophenweg - H 4".
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5.1

Baudenkméler

Die vier bestehenden Gebaude im noérdlichen Planbereich (drei ehemalige Mannschaftsgebaude sowie
das ehemalige Kasino) sind als Einzeldenkmaler in die Denkmalliste der Stadt Milheim an der Ruhr
eingetragen.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll das ehemalige Kasernengelande einer zivilen Nutzung
zugefuhrt werden. Dabei sollen im wesentlichen folgende Ziele realisiert werden:

 Schaffung und Sicherung neuer Wohnbebauung mit Kindereinrichtung sowie wohnvertréaglicher
gewerblicher Nutzung

 Entwicklung eines stadtvertraglichen Verkehrssystems mit integrierten FuB- und Radwegeverbindungen

+ Ausbau einer offentlichen Grinflache mit Kinderspielbereichen, Regenversickerungsflachen sowie
Grunwegeverbindungen

« Offnung des Gebietes der ehemaligen Kaserne fiir die benachbarten Wohngebiete und Verkniipfung mit
den angrenzenden Griinbereichen

Darlegung der Ziele
Stadtebaulicher Ideenwettbewerb

Die Stadt Milheim an der Ruhr hat Ende 1994 einen stadtebaulichen Ideenwettbewerb ausgelobt, um
Ideen fUr die Umnutzung des Kasernenareals zu erhalten. Es bestand die Absicht, eine Entwicklung
einzuleiten, um aus dem ehemaligen eingezdunten und wenig erlebbaren Teil von Holthausen ein
lebendiges Quartier mit wichtiger gesamtstadtischer Funktion werden zu lassen.

Der préamierte Entwurf des Bliros Schaller/Theodor setzt auf den Ausbau und die Weiterentwicklung der
vorhandenen pragnanten Strukturen des Gelandes bei gleichzeitiger Offnung nach auBen. Das
stadtebauliche Konzept sieht die Bildung verschiedener Quartiere mit jeweils eigener Identitat und Qualitat
vor. Die bestehenden Gebaude werden dabei durch unterschiedliche Nutzungen und durch Wohnen f(r
Behinderte ergénzt. Eingefligt wird ein neues Quartier auf dem ehemaligen Exerzierplatz mit einer relativ
dichten Bebauung, das mit einem groBen Anteil privater Garten um einen Quartiersplatz eine eigene
Charakteristik verspricht. Durch eine Umnutzung zugunsten von Wohnen und Gewerbe kann die ehem.
KFZ-Halle integriert werden. Stidlich von ihr grenzt ein Wohnquartier an, das sich mit seinen Freirdumen
zur umgebenen Landschaft éffnet.

Dieser Entwurf wurde in der Folge Uberarbeitet und in Teilbereichen veréndert. Das daraus resultierende
Stadtebauliche Konzept bildet die Grundlage flr den Bebauungsplanentwurf.
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Stadtebauliches Konzept

Im Norden wird die Kastanienallee der reprasentative Zugang von der ZeppelinstraBe zum neuen
Siedlungsbereich bleiben. Das dort vorhandene stédtebauliche Ensemble der denkmalgeschitzten
ehemaligen Kasernengebdude - bauliches Abbild der klassischen Kasernenanlage - wird bereits
verschiedenen Nutzungen zugefihrt: Die ehemaligen Mannschaftsgebaude sind bereits zu Wohnungen
umgenutzt worden, das ehemalige Mannschaftskasino wird kiinftig gemischt genutzt. Das stadtebauliche
Ensemble der Bestandsgebaude soll durch zwei Stadtvillen seitlich des ehem. Kasinos sinnvoll erganzt
werden.

Die Bebauung des ehemals freien Exerzierplatzes erfolgt mit einer kompakten Wohnanlage, die der
konturlosen Siedlungsausbreitung ringsum das Modell eines Campus mit ablesbarer Figur und klarer
Silhouette entgegensetzt. Das flachensparende Konzept wahrt den notwendigen Abstand zu der
vorhandenen Baumallee, um ihr die Eigenstandigkeit als rdumliches Element zu lassen. Diese Allee ist
im Westen mit einem FuB- und Radweg in die &ffentliche Grinflache integriert bzw. im Osten Bestandteil
der Hauptfahrerschlie Bung.

GleichermaBen raumlich wie konzeptionell wird dieser VorstoB3 zu ékologisch sinnvoller Verdichtung im
Wohnungsbau ergénzt durch eine mdgliche Umnutzung des Riegels der bisherigen Kfz-Reparaturhalle
fir Wohnen und/oder nicht-stdrendes Kleingewerbe.

Im siddstlichen Bereich ist beabsichtigt, Teile der LKW-Garagen als Garagenanlagen umzunutzen. Die
kiinftig westlich anschlieBende Wohnbebauung nimmt durch eine Ost-West-Ausrichtung der Gebaude
Bezug auf die bestehenden Garagen. Hierbei handelt es sich um eine Reihenhausbebauung, die zum
Witthausbusch hin an Dichte abnimmt. Hier runden Doppelh&user die Siedlung zur Landschaft hin ab. Die
Hauser liegen an schmalen ErschlieBungswegen, die einen gassenartigen Charakter erhalten sollen. Alle
Wege aus der Siedlung nach Stiden und Westen minden in einen griinen Saum, dessen AbschluB3 die
vorhandenen Geholze bildet. Von hier aus bietet sich ein weiter Ausblick ins Ruhrtal.
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5.3.1

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Stédtebaulichen Konzept, das ein kompaktes Wohnquartier fiir ca. 500 Wohneinheiten
sowie wohnvertragliche gewerbliche Nutzung vorsieht, soll der gesamte Planbereich als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

Das Plangebiet wird hierbei in drei Bereiche unterteilt:

1. Der nordliche Teil (Teilbereich A) besteht aus den unter Denkmalschutz stehenden
Kasernengebauden, die zwischenzeitlich Oberwiegend zu Wohnungen, teilweise auch fir
gewerbliche Zwecke umgebaut wurden bzw. werden. Zwei dreigeschossige GeschoBwohnbauten
sollen als sog. Stadtvillen das Ensemble stadtebaulich ergénzen.

2. Der mittlere Planbereich (Teilbereich B) ist fir eine verdichtete Wohnbebauung (GeschoB-
wohnungsbau) vorgesehen. Hier sollen aber auch Wohnfolgeeinrichtungen (nicht stérendes
Gewerbe und Dienstleistungen) sowie eine dreigruppige Tageseinrichtung fir Kinder (ehem.
Offizierskasino) ihren Platz finden. Die Bebauung in diesem Teilbereich soll auch Chancen fir
Modellprojekte bieten, die besondere soziale Aspekte integrieren oder "Wohnen und Arbeiten”
verknUpfen.

3. Im stdlichen Bereich (Teilbereich C) sind Flachen vorwiegend fir Einfamilienhausbebauung in Form
von Reihen- und Doppelh&usern vorgesehen.

In allen Baugebieten sind die gemaB § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) genannten
ausnahmsweise zulédssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Diese Nutzungen sind ausgeschlossen, da es aus stadtwirtschaftlichen und 6kologischen Griinden
unverninftig ware, Bauflachen in teuer erschlossenen Baugebieten fir flachenintensive und
immissionstrachtige Nutzungen zur Verfligung zu stellen; darGber hinaus wirden sie dem Ziel eines
kompakten, mdglichst autofreien und ruhigen Wohnquartiers entgegenstehen.

Weitere Einschrédnkungen sind nicht vorgesehen, um auch eine wohnungsnahe infrastrukturelle
Versorgung der Baugebiete z.B. durch Backerei, Frisdr oder mit einem Lebensmittelgeschéft fir den
taglichen Bedarf bis zu einer GréBe von max. 700 m(] Verkaufsflache zu ermdglichen. Da sich ein solcher
Laden ausschlieBlich auf die wohnungsnahe Versorgung beschrankt, ist eine Beeintrachtigung der
zentraldrtlichen Versorgungsstruktur, insbesondere im Stadtgebiet Holthausen nicht zu beflrchten.
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Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Konzept war das Ergebnis eines vom Stadtebauministerium
im Rahmen des Programms "Bauen und Landschaft am Stadtrand" geférderten Wettbewerbs mit dem
Ziel, u.a. die Landschaft zu schitzen und weiterzuentwickeln und den Stadt- und Siedlungsrand zu
thematisieren. Wesentliche Pramissen und Anforderungen an das stadtebauliche Konzept waren,
einerseits die Flachenversiegelung und ErschlieBung auf die bereits bebauten Bereiche und vorhandenen
Verkehrsflachen zu konzentrieren, den Belangen des denkmalgeschiitzten Gebaudebestandes durch
Angleichung der Neubebauung in Héhenentwicklung und Grundstiicksstruktur/-zuschnitt Rechnung zu
tragen, und andererseits unter Berilcksichtigung zusammenhangender Freibereiche ca. 500
Wohneinheiten zu realisieren.

Diese 0.g. besonderen stédtebaulichen Griinde erfordern im Rahmen der Umsetzung des Konzeptes in
einen Bebauungsplan, von den Obergrenzen des MaBes der baulichen Nutzung nach der BauNVO
abzuweichen und unter Ausschépfung der Ermachtigung gemaB § 17 Abs. 2 hdhere Werte festzusetzen.
Deshalb werden im WA 2 |, im WA 3-Ost und teilweise in den mit WA 4 bezeichneten Baugebieten die
Obergrenzen fir die Grundflachenzahl (GRZ) Uberschritten.

Im WA 2 und WA 3-Ost ergibt sich die Uberschreitung aus der stadtebaulichen Absicht, neben der
Ubernahme des denkmalgeschiitzten Gebaudes (ehem. Kasino), zwei sog. Stadtvillen durch einheitliche
Gebaudeflucht, des Grundstickszuschnittes sowie der H6he baulich zu integrieren.

Im Bereich des ehem. Exerzierplatzes (WA 4) ist beabsichtigt, auf der ehemals versiegelten Flache die
Bebauung zu konzentrieren, damit die Neuversiegelung insgesamt in Grenzen gehalten werden kann. Eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl ist daher auch hier in Teilen notwendig.

Im WA 10 soll die Obergrenze gemaB BauNVO fir die GRZ ebenfalls berschritten werden kénnen, da
hier zwischen der StraBBe Steinknappen und dem bestehenden Garagenhof das Baugebiet beschrankt ist
und wegen der gunstigen Lage des Grundstiickes in Hinblick auf die Versorgung der Wohngebiete hier
die Moglichkeit erdffnet werden soll, einen der Nahversorgung dienenden Laden bis max. 700 m?
Verkaufsflache zu ermdglichen. Dies ist jedoch nur bei einer héheren Versiegelung zu erreichen. Durch
die exponierte Lage des Baugebietes wird einerseits das Wohngebiet von Ziel- und Quellverkehr
weitestgehend autofrei gehalten, andererseits tragt die Lage an der KreisstraBe Steinknappen den
Belangen des Verkehrs nach Sicherheit und Leichtigkeit nachhaltig Rechnung.

Die Uberschreitungen werden dadurch ausgeglichen, daB groBziigige 6ffentliche Griinflichen mit
umfangreichen AnpflanzungsmaBnahmen im Plangebiet unmittelbar an die Baugebiete angrenzen und
darlberhinaus ausgedehnte erschlossene Naherholungsbereiche die Umgebung pragen.
Beeintrachtigungen der allgemeinen gesetzlichen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sind nicht erkennbar.

Um einerseits das Ziel eines autofreien Wohnquartiers zu férdern und andererseits insbesondere flr die
auf dem ehem. Exerzierplatz entstehende kompakte Bebauung ausreichende Freirdume/-flachen zu
sichern, werden die Flachen des ruhenden Verkehrs zu einem groBen Teil auf Gemeinschaftsanlagen
entlang der StraBe Steinknappen konzentriert. Die Flachen der Gemeinschaftsstellplatzanlagen sowie der
Gemeinschaftsgaragenanlagen kénnen den Grundstiicksflachen in den Baugebieten WA 2, 4, 5 und 9
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gemanB § 21 a Abs. 2 BauNVO hinzugerechnet werden. Durch das Hinzurechnen der "Anteilsflache" wird
in angemessener Weise der planerischen Idee Rechnung getragen, die Funktionsflachen fiir die Deckung
des Stellplatzbedarfes im Randbereich der Wohngebiete, d. h. also getrennt von den jeweiligen
Baugrundstiicken anzulegen. Insofern tréagt die Regelung nicht den Charakter einer besonderen
Beglnstigung der kiinftigen Bautrager.

Far den restlichen Teil der geplanten Wohngebiete werden als Grundflachenzahl die gemaB BauNVO
zulassigen Obergrenzen zugrunde gelegt.

Die unterschiedlichen Werte fiir die GeschoBflachenzahl (GFZ), die alle innerhalb der zuldssigen
Obergrenzen der BauNVO liegen, ergeben sich aus der stadtebaulichen Absicht, unterschiedlich dicht
bebaute Wohnquartiere entstehen zu lassen. Dies korrespondiert mit der Festsetzung unterschiedlicher
Geschossigkeiten, zum Teil in Anlehnung an den Bestand. In dem nérdlichen Teil des Plangebietes
(Teibereiche A und B) soll die Obergrenze -mit Ausnahme des WA 4- mit 3 Vollgeschossen, fiir das
stdliche Einfamilienhausgebiet (Teilbereich C) mit 2 Vollgeschossen festgesetzt werden.

Zur Realisierung des stadtebaulichen Entwurfes soll die Geschossigkeit fir den Bereich der
Randbebauung des Exerzierplatzes (WA 4) gréBtenteils zwingend mit drei Geschossen festgesetzt
werden. Hier ist die stadtebauliche Absicht, durch eine einheitliche Gebaudehdhe einen deutlich
ablesbaren Rand zu formulieren.

Bauweise

Sofern durch das stadtebauliche Konzept ein Aneinanderbauen beabsichtigt ist, soll fiir diese Bereiche
(WA 1, WA 4, WA 8 teilweise, WA 9 und WA 10) eine geschlossene Bauweise festgesetzt werden. Im
stdwestlichen Einfamilienhausbereich, in dem die Dichte und Geschlossenheit der Bebauung von Ost
nach West zur freien Landschaft hin abnehmen soll, sind Doppelhduser bzw. Doppelhduser und
Hausgruppen vorgesehen.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen

Durch die Kombination von Baulinien und Baugrenzen wird die Umsetzung des beschlossenen
stadtebaulichen Konzeptes gewahrleistet, gleichzeitig aber Spielraum fir unterschiedliche Architektur und
Nutzerinteressen belassen.

Die festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden tberwiegend durch Baugrenzen definiert.
Dabei werden geringfiigige Uberschreitungen fiir auBenliegende Treppen, die zur separaten ErschlieBung
der einzelnen Wohneinheiten erméglicht werden sollen, zugelassen.

In den Bereichen, in denen eine enge Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes besonders gewlinscht
ist, soll diese durch die Festsetzung von Baulinien gewahrleistet werden. Hierdurch bleibt auch die
planerische Zielvorstellung erkennbar. Es betrifft die Stellen, an denen die Gebaude bis an die 6ffentliche
Verkehrsflache herangefihrt werden sollen; hier soll die sonst einzuhaltende Abstandflache auf eigenem
Grundstiick eingeschrankt werden bzw. entfallen. Dies sind zum einen die Zugange und -fahrten zum
ehemaligen Exerzierplatz. Hier soll eine Bebauung bis direkt an den 6ffentlichen StraBenraum ermdglicht
werden, um die Zugange durch den "Rand der Exerzierplatzbebauung" in einem Gassencharakter
ausbilden zu kdnnen.

Desweiteren sind die Stirnflaichen der Bauzeilen im WA 9 und 10 mit einer Baulinie begrenzt, da sie zum
einen die Flucht der bestehenden Garagen aufnehmen und zum anderen den 6éffentlichen Verkehrsraum
durch eine rhythmisierte aber klare Flucht begrenzen sollen.

Stellplatze und Garagen sind -mit Ausnahme im WA 6 und 10- lediglich auf den dafir vorgesehen
Grundstlcksteilen zulédssig, um weitgehend autofreie und damit fuBgangerfreundliche Wohnbereiche zu
erhalten. Aus gestalterischen Grinden und zur Sicherung des Ausgleiches sollen die
Gemeinschaftsstellplatze mit Baumen bepflanzt werden. Aus Grinden des Sichtschutzes fir die
gegeniberliegende Bebauung sollte in den entlang der StraBe Steinknappen vorhandenen Bewuchs nicht
eingegriffen werden.

Im WA 6 und WA 10 sind Stellplatze auch innerhalb der liberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig, da
fir beide Baugebiete die Stellplatze nicht dezentral sondern innerhalb des jeweiligen Baugebietes
vorgesehen sind. Diese Zulédssigkeit von Stellplatzen bietet potentiellen Investoren einen gréBeren
Nutzungsspielraum.

Die im Plan mit GGa 9 und GGa 10 bezeichneten ehemaligen Garagen im Teilbereich C sollen z.T. weiter
als Garagen genutzt werden, lassen aber in der méglichen 2. Ebene aufgrund ihrer Héhe auch
untergeordnete Nebenanlagen wie z.B. Abstellflachen, Hobbyrdume oder &hnliches zu. Davon
ausgeschlossen sind Einrichtungen fir Kleintier- und Tierhaltung, da diese Nutzung in direkter
Nachbarschaft zu der relativ dichten Wohnbebauung die Wohnruhe beeintrachtigen kénnte.
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Gestaltung

Um ein harmonisches Gesamtbild der neuen Wohnquartiere zu erreichen, sieht der Bebauungsplan einige
Gestaltungsregelungen vor.

Um den Bebauungsplan als Rechtsinstrument nicht zu Uberfrachten, sind hier nur einige wenige
rahmensetzende gestalterische Festsetzungen getroffen worden. Weitere Regelungen wie z.B. Materialien,
Farbgestaltung etc. sollen, sofern erforderlich, spateren Grundstiickskaufvertragen vorbehalten sein.

Eine weitgehend angepaBte Héhenentwicklung der Baukérper wird neben den zum Teil zwingenden
Festsetzungen Uber die Geschossigkeit durch die Festsetzung, daB aneinandergebaute Hauser in
Dachform und -neigung einheitlich auszufiihren sind, angestrebt. Auswiichse bei der baulichen Nutzung
von Dachgeschossen werden durch die Festlegung zur Begrenzung und Gestaltung von Dachgauben und
Dacheinschnitten unterbunden. Hier soll insbesondere verhindert werden, daB Dachaufbauten im
Verhaltnis zum Baukdrper unverhaltnismaBig betont werden. Solaranlagen sind allgemein zulassig.

Die vorgenannten Regelungen, wie auch die Vorschriften zur einheitlichen Gestaltung von
aneinandergebauten H&usern oder Hausgruppen bieten ausreichenden Spielraum fir individuelle
Gestaltungsmaéglichkeiten. Die Auswirkungen dieser Gestaltungsvorschriften sind fir die kinftigen
Bauwilligen nicht mit unzumutbaren Einschrankungen oder wirtschaftlichen Nachteilen verbunden.

In den Gemeinschaftsstellplatzanlagen sind auch tberdachte Stellplatze (Carports) zulassig, wenn sie
einheitlich in einer Zeile/ Gruppe errichtet werden. Dies soll vermeiden, daB durch ein Nebeneinander von
Stellplatzen und Carports ein zu vielférmiges Bild entsteht.

Die Heckenpflanzung entlang der Grundstiicksgrenzen im westlichen WA 9 bildet eine einheitlich
gestaltete Grenze zum 6ffentlichen StraBenraum, an der entlang des gekennzeichneten Bereiches eine
bedeutende Wegeverbindung verlauft. Nutzungseinschrankungen in den Garten sind aufgrund der
individuellen Schnittmdglichkeiten nicht vorhanden.

Die Standorte fir Wertstoffsammelbehélter liegen in den Eingangsbereichen des neuen Siedlungsgebietes
am Steinknappen. lhre Lage an wichtigen Verbindungswegen fir die Naherholung zum Witthausbusch
macht eine besondere Gestaltung (Abpflanzung) erforderlich.

Zur harmonischen Gestaltung des StraBenbildes werden Einschrankungen fir Werbeanlagen getroffen.
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5.6.1

ErschlieBung/Flachen flir den ruhenden Verkehr

ErschlieBung

Das Plangebiet wird im Osten durch zwei neue ErschlieBungsstraBen an den Steinknappen angebunden.
Zwei weitere Zufahrten am Steinknappen erschlieBen den 6&ffentlichen Parkplatz im Sidosten des
Plangebietes und die angrenzende private Stellplatzflache. Ein Teil des nérdlichen Plangebietes wird Gber
die bestehende Zufahrt an die ZeppelinstraBe angebunden.

Die Oxforder StraBe soll hier nur das westlichste ehem. Mannschaftsgebdude und dessen
Gemeinschaftsstellplatzanlage erschlieBen, ansonsten als FuB- und Radwegeverbindung in das
Plangebiet dienen. Eine direkte Fahrverbindung zu den Zufahrten am Steinknappen ist nicht vorgesehen.
Um Schleichverkehre im Wohnquartier zu verhindern, wird hier eine Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt.

Die Zufahrten am Steinknappen erschlieBen das Ubrige Planungsgebiet.

Das interne ErschlieBungskonzept lehnt sich an das alte ErschlieBungsnetz an. Der ehemalige
ErschlieBungsring um den alten Exerzierplatz bleibt im Norden, Osten und Siiden als FahrerschlieBung
erhalten (William-Shakespeare-Ring), der westliche Teil wird als FuB- und Radweg in die 6ffentliche
Grianflache integriert.

Die interne FahrerschlieBung des Teilbereiches B erfolgt Uber StichstraBen, die Zufahrten zu den
Tiefgaragen erméglichen. Der stdliche Teilbereich C wird durch eine StichstraBe (PlanstraBe A) parallel
der Pappelreihe am alten Sportplatz verkehrlich erschlossen, entlang der sich die privaten
Gemeinschaftstellplatze reihen.

Die einzelnen Wohnquartiere sollen durch die ErschlieBungskonzeption weitgehend autofrei gehalten
werden. Aus diesem Grund sollen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt werden.
Diese Bereiche dienen lediglich der Anlieferung durch die Anlieger (zum kurzen Be- und Entladen) und
sollen dariiber hinaus FuBgangern und Radfahrern vorbehalten sein. Es handelt sich hierbei um die
inneren ErschlieBungen in den Teilbereichen A, B und C. Eine Benutzung durch Ver- und
Entsorgungsfahrzeuge, Kranken- oder Mdbeltransporter 0.4. ist dabei gewahrleistet.

Die ErschlieBungen von der StraBe Steinknappen sowie der dstliche und nérdliche William-Shakespeare-
Ring sollen im Separationsprinzip (Trennung von Gehweg und Fahrbahn) ausgefihrt werden. Die Gbrigen
Verkehrsflachen sind als Mischflachen konzipiert, weil die geringe Verkehrsbelastung eine Trennung der
Verkehre nicht notwendig macht. Die im Plan eingezeichneten StraBenaufteilungen haben lediglich
empfehlenden Charakter.

Gesonderte Radwege werden aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens nicht festgelegt. Soweit
erforderlich, wird das FuBwegenetz durch Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit erganzt. Im Rahmen
der Gestaltung der 6ffentlichen Grinflache sind FuB- und Radwege vorgesehen. Besondere Bedeutung
kommt dabei der "westlichen AlleestraBe" zu, ein Teil der ehemaligen KasernenstraBBe. Sie wird zu einem
FuB- und Radweg umgestaltet und erhalt im Norden AnschluB an den Elbinger Weg, im Stiden an den
Ruhrhéhenweg. Ein Weg nach Westen verbindet sie zudem mit dem Witthausbusch.
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Die Zufahrt zum Fernmeldeturm des Bundes ist Uber die o6ffentliche Grinflache sowie Uber eine
Grunddienstbarkeit gesichert.

Ruhender Verkehr

Das Parkierungsangebot wird hauptsachlich im Rahmen von begriinten Gemeinschaftsstellplatzanlagen
auf die nérdlichen und &stlichen Randbereiche sowie parallel der Pappelreihe am ehemaligen Sportplatz
konzentriert. Im Bereich der Randbebauung des ehemaligen Exerzierplatzes ist die Anlage von
Tiefgaragen vorgesehen. Im stdlichen Bereich sollen auBerdem Teile der ehemaligen LKW-Garagen zu
Gemeinschaftsgaragenanlagen umgenutzt werden.

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind (mit zwei Ausnahmen) nur innerhalb der
besonders gekennzeichneten Flachen zulédssig, um eine geordnete Unterbringung des ruhenden Verkehrs
zu gewahrleisten und Teilbereiche der Wohnquartiere autofrei gestalten zu kénnen. Ausgenommen von
dieser Festsetzung sind die mit WA 6 und 10 bezeichneten Gebiete, in denen die Uberbaubare
Grundsticksflache groBzigig bemessen ist. Hier sind Stellplatze neben der festgesetzten Stellplatzflachen
auch innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zuldssig. Hierdurch st eine variable
Grundstiicksausnutzung sichergestellt. Da die betroffenen Baugebiete WA 6 und WA 10 unmittelbar an
Verkehrsflachen angrenzen, wird das stédtebaulich-verkehrtechnische Ziel eines mdglichst autofreien
Wohnquartiersinnenbereichs beibehalten. Der durch die kiinftige Nutzung verursachte Stellplatzbedarf
kann auf den jeweiligen Baugrundstiicken gedeckt werden.

Als Stellplatzschliissel ist ein Stellplatz pro Wohneinheit vorgesehen.

Die Uberwiegenden privaten Stellplatzanlagen und 6ffentlichen Parkpléatze sollen nur Gber den William-
Shakespeare-Ring anfahrbar sein, um weitere Zufahrten vom Steinknappen zu unterbinden. Hierdurch
kann auch der vorhandene Bewuchs entlang der StraBe Steinknappen weitestgehend erhalten bleiben und
somit weiterhin als Sichtschutz dienen.

Offentliche Stellplatze (einschlieBlich Behindertenparkplétze) verteilen sich entlang der geplanten
FahrerschlieBung bzw. konzentrieren sich stdlich der éstlichen Garagen am Steinknappen. Sie sind in
ausreichender Zahl bericksichtigt (1 Parkplatz pro 4 Wohneinheiten).

Geh- Fahr- und Leitungsrechte

GR 1: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit. Dies soll festgesetzt werden, um einen FuBweg
jenseits der privaten Stellplatzanlagen parallel der nérdlichen ErschlieBungsstraBe fihren zu
kénnen.

GR 2,3: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit. Hierdurch soll die Durchlassigkeit des Wohngebietes

in Ost-West- und Nord-Sid-Richtung gewéhrleistet und eine direkte fuBlaufige Anbindung
zu den 6stlich gelegenen Stellplatzflachen erreicht werden.
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GR 4: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit: Es sichert die Durchgangigkeit des Teilbereiches C
in Ost-Westrichtung fir die Allgemeinheit.

GFLR 1: Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstrégers. Dieses ist notwendig, um
die Zu- und Ableitung aus dem Heizkraftwerk sowie die Zugénglichkeit und Zufahrt zu
gewahrleisten.

GFLR 2: Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit; Fahrrecht zugunsten der Anlieger, der Feuerwehr,
der Millabfuhr sowie sonstiger Ver- und Entsorgungsfahrzeuge wie z.B. Rettungsfahrzeuge;
Leitungsrecht zugunsten der Ver-/Entsorgungstrager. Das Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit sichert den stidlichen Ost-West-Durchgang. Das Fahrrecht zugunsten der Ver-
/Entsorgungsfahrzeuge soll diesen den problemlosen AbfluB aus der o6ffentlichen
Verkehrsflache in die mittlere Querspange der PlanstraBe A Uber den dort festgesetzten
Gemeinschaftstellplatzbereich der anliegenden Wohngebiete erméglichen. Das Fahrrecht
zugunsten der Anlieger sichert den Benutzern der Gemeinschaftsgaragenanlage (GGa 10)
die Zufahrt zu ihren Garagen.

Die Leitungsrechte sind zur Ver- und Entsorgung des Teilbereichs C erforderlich.

FR: Das Fahrrecht fiir die Millabfuhr soll ein ordnungsgemaBes und gefahrloses Entsorgen der
Mullstandorte der Bestandsgebaude im Teilbereich A ermdglichen.

LR: Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager: Diese Leitungsrechte in einer Breite von 50
cm sind notwendig, um die Versorgungsstrange, die nicht in dem aus stadtebaulichen
Grinden schmal gehaltenen éffentlichen StraBenraum von nur 3,50 m untergebracht werden
kénnen, zu sichern.

Offentliche Grinflachen / Spielbereiche

Ein wichtiges Planungsziel des Bebauungsplanentwurfes ist es, die Isolation des Witthausbusches zu
vermindern und eine Freiraumvernetzung innerhalb des Planungsgebietes sicherzustellen.

Die Festsetzung der offentlichen Griinflache im Westen und Stiden des Plangebietes tragt dem Rechnung.
Durch die Verdichtung der Baugebiete ist ein zusammenhangender Freibereich im Ubergang zur
Landschaft geschaffen worden.

Drei Verbindungen von Ost nach West als Grinachse bzw. ErschlieBungs- und Freiraumachsen sichern
die Verknipfung der 6&ffentlichen Grinflache zum éstlich gelegenen Freiraum mit Hauptfriedhof und
Forstbachtal.

In der o6ffentlichen Griinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage sind zwei Kinderspielplatze (Typ
Spielbereich B) vorgesehen. Ein Bolzplatz befindet sich auBerhalb des Plangebietes am Oppspring und
weitere Ballspielmdglichkeiten sind in der Grinanlage des Witthausbusches gegeben, der durch eine
Querverbindung gut angebunden wird. Aus diesem Grund kann auf die Realisierung eines Spielplatzes
des Typs A (u.a. mit Bolzplatz) verzichtet werden.

In der Grunflache sind FuB-und Radwegeverbindungen vorgesehen. Eine Nord-Sid-Wegeverbindung
verlauft in Verlangerung des Elbinger Weges entlang der westlichen Allee und der Pappelreihe am
ehemaligen Sportplatz zu der Anbindung an den Ruhrhdhenweg im Siden. Von diesem Weg zweigt ein
Weg in den Witthausbusch ab. Eine Ost-Westverbindung verlauft am stdlichen Rand des Plangebietes
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entlang der Versickerungsflachen nach Osten bis auf die StraBe Steinknappen. Eine zusatzliche
Wegeverbindung ist stdlich der Baugebiete des Teilbereiches C direkt entlang der Grundstlickskanten
vorgesehen. Dieser FuBweg soll ebenso wie der Alleeweg westlich der Bebauung des Teilbereiches B
zusétzlich fir die Feuerwehr befahrbar sein.

Die Wege sollen weitestgehend mit wasserdurchlassigen Belagen ausgefiihrt werden.

Die dargestellten Wegeverbindungen besitzen lediglich empfehlenden Charakter und werden im Zuge der
Grianflachenplanung in ihrer genauen Lage und Dimensionierung konkretisiert.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Bereits durch den stadtebaulichen Entwurf sind wesentliche Voraussetzungen fir eine Minimierung der
Eingriffsfolgen geschaffen; das ErschlieBungssystem ist so ausgerichtet, daB der gréBte Teil der
vorhandenen erhaltenswerten Gehdlze erhalten bleibt (vor allem Kastanien, Platanen und Saulenpappeln).
Der groBte und dichtbebauteste Teil der Neubebauung erstreckt sich auf derzeit versiegelten Freiflachen,
so daB nur in relativ geringem Umfang Neuversiegelungen notwendig sind.

Die getroffenen Festsetzungen fir die Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sichern zusammen mit weiteren MaBnahmen den Ausgleich des
Eingriffes, der durch den Bebauungsplan verursacht wird.

Die Festsetzungen fir die mit A bezeichneten Flachen stellen die Einbindung der geplanten
Versickerungsflachen in die Freiflache sicher. Die Festsetzungen fir die mit B und C bezeichneten Flachen
stellen sicher, daB MaBnahmen zur Entwicklung einer besonderen Biotopausstattung auch in die
Siedlungsrandsituation eingepaBt sind und den Siidrand des Planungsgebietes transparent zum Ruhrtal
erhalten. Die Festsetzung fiir die mit D bezeichnete Flache sichert den Erhalt der vorhandenen
Waldrandvegetation.

Wasserdurchlassige Belage flr einzelne Bereiche in den ErschlieBungsflachen sollen dazu dienen,
moglichst viel Niederschlagswasser direkt zu versickern.

Die zu erhaltenden Gehdlze sind pragend fir das Siedlungsbild und sichern im Plangebiet vielfaltige
Okologische Funktionen wie z.B. Staubfilter und Beschattung.

Die getroffenen Festsetzungen fiir die Flachen E und F mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen und Stréduchern stellen sicher, daB Gestaltstruktur und bisher erreichter
Altersaufbau der jeweiligen Flachen dauerhaft erhalten bleiben und sich weiterentwickeln.

Die getroffenen Festsetzungen fiir die Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gewahrleisten fir die mit G bezeichnete Flache den Aufbau eines abwechslungsreich
strukturierten Waldrandes mit vielfaltigen Kleinlebensrdumen. Die Festsetzungen fir die Flache H
gewabhrleisten den Aufbau einer geschlossenen Sichtschutzbepflanzung zwischen Hausgarten auBerhalb
des Plangebietes und der éffentlichen Grinflache.



Die festgesetzten Laubbaume auf den Stellplatz- und Parkplatzflachen sind ein wesentliches Element zur
Verbesserung des Kleinklimas im StraBenraum (Beschattung, Staubfilterung).

Die Fassadenbegriinungen dienen der klimadkologischen Verbesserung in dem zeitweise belasteten
Gebiet und sichern die Einbindung der Nebenanlage in das Siedlungsbild.

Die Festsetzung zu den Dachbegriinungen beugt ebenfalls einer Verschlechterung der klimadkologischen
Situation in dem zeitweise belasteten Gebiet vor. Dariiber hinaus ergeben sich positive Aspekte fir die
Niederschlagswasserretention und die Biotop- und Artenausstattung (Schaffung von Sonderstandorten).
Beim Neubau von Gebauden mit Flachdachern ist die Anlage von Griindachern in einem vertretbaren
Aufwand herstellbar.

Die festgesetzte Tiefgaragenbegrinung sichert die Nutzung dieser Flachen, soweit wie mdglich, als
begriinte Freiflachen.

Die mit der Neuordnung des Plangebietes verbundenen Eingriffe/Beeintrachtigungen und vorgesehenen
KompensationsmaBnahmen im einzelnen sind im Rahmen des Landschaftspflegerischen Begleitplans,
welcher Bestandteil des Bebauungsplanes ist, dargestellt und bilanziert.

Die Gegenltiberstellung von Eingriff und Ausgleich zeigt auf, daB die nach geltenden naturschutzrechtlichen
Bestimmungen erforderlichen Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes
nachgewiesen werden kdnnen und somit der Eingriff, der durch den Bebauungsplan verursacht wird,
innerhalb des Plangebietes kompensiert ist.

Den durch die zuklinftigen offentlichen Verkehrsflachen verursachten Beintréachtigungen (Versiegelung,
Beseitigung von Baumen) werden die Neupflanzungen von Baumen auf 6ffentlichen Verkehrsflachen
zugeordnet.

Den auf den Baugebietsflachen verursachten Beeintrachtigungen (hauptséchlich Versiegelungen) werden
die Pflanzungen von Stellplatzbdumen, die nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen fir
MaBnahmen A bis D sowie die MaBnahmen auf den mit G und H bezeichneten Fléachen als
SammelausgleichsmaBnahmen zugeordnet.

Mit der Durchfihrung der AusgleichsmaBnahmen soll in der der Fertigstellung der Bauvorhaben
nachfolgenden Vegetationsruhe begonnen werden.



5.10 Ver- und Entsorgung / Flachen fiir Versorgungsanlagen

5.10.1

5.10.2

5.10.3

Versorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Strom, Gas und Postmedien ist nach Auskunft der
Versorgungsunternehmen gesichert. Soweit sich Leitungen nicht in 6ffentlichen Flachen befinden,
werden die benétigten Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastet.

Energie

Die Energieversorgung erfolgt umweltfreundlich.

Der nérdliche und der mittlere Planbereich (einschl. ehemaliger Exerzierplatz) sollen tiber Fernwarme
versorgt werden. Die Warmeversorgung Uber ein Blockheizkraftwerk und ein Nahwarmenetz werden hier
Okologisch am sinnvollsten angesehen. Der Standort fiir ein Blockheizkraftwerk wird im Tiefkeller der
ehemaligen KFZ-Halle sein, wo sich die alte Heizanlage der Kaserne befand; nach der erforderlichen
Sanierung kann diese wieder in Betrieb genommen werden. Emissionen (Erschitterungen, Gerdusche,
Elektrosmog) sind als gering zu erachten und werden den gesetzlichen Bestimmungen fir die Betreibung
eines Blockheizkraftwerkes entsprechen. Im sidlichen Bereich sollen alle anderen Energieformen
ermdglicht werden. In dem gesamten Planungsgebiet sind Solaranlagen zur Stromerzeugung zulassig,
um Méglichkeiten einer alternativen Energieversorgung zu erdffnen.

Entwésserung

Auf dem ehemaligen Kasernengelande existiert ein Mischkanalsystem, Uber das alle derzeit anfallenden
Schmutz- und Oberflachenwasser abgeleitet werden. Dieses System ist an einen Sammelkanal in der
StraBe Steinknappen angeschlossen. Fiir eine Ubergangszeit soll dieses Kanalsystem als Provisorium
fir die Entwésserung von derzeitig bestehenden und genutzten Gebauden und der Ableitung von
Oberfachenwassern weiter genutzt werden.

Im Zuge der stadtebaulichen Uberplanung wird das Entwésserungssystem im Plangebiet neu konzipiert.
Schmutzwésser sollen kiinftig in den Sammler am Steinknappen abgeleitet werden. Das vermehrt
anfallende Schmutzwasser kann in der Klaranlage Duisburg-KaBlerfeld behandelt werden.

Fir die Einleitung des Oberflachenwassers ist ein System von dezentralen und zentralen
Versickerungseinrichtungen vorgesehen.

Die vorliegenden Ergebnisse der Bodenuntersuchung zeigen, daB aufgrund der Bodeneigenschaften die
Versickerung der Niederschlagswasser méglich ist.

Im nérdlichen Teilbereich A werden die Niederschlage auf den Privatflichen dezentral, d.h. auf dem
jeweiligen Grundstiick in Mulden-/Rigolensystemen oder alternativ Gber Schachte versickert. Die
Niederschlage auf den zukinftig 6ffentlichen Flachen werden Uber ein Kanal- oder Rinnensystem
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gesammelt und zentral in einer innerhalb der westlichen Griinflache gelegenen Versickerungsflache Gber
belebte Bodenschichten versickert. Die bei auBergewdhnlichen Regenereignissen anfallenden
Uberschissigen Wassermengen werden dem westlich auBerhalb des Kasernengelandes liegenden
Lohbach zugeftihrt.

Im Teilbereich B (ehemaliger Exerzierplatz) ist wegen der Dichte der vorgesehenen Bebauung eine
Versickerung der auf den Baugrundstiicken anfallenden Niederschlagswasser Uber Mulden-
/Rigolensysteme nicht méglich. Hier soll eine Versickerung Uber Versickerungsschachte auf den
Privatflachen vorgesehen werden.

Far die WohnstraBen ist eine oberflachennahe Ableitung zu einer Versickerungsflache in der dffentlichen
Grinflache stdwestlich der Bebauung des Teilbereiches B geplant. Gleichfalls wird der William-
Shakespeare-Ring an diese Versickerungsflache angeschlossen. Analog zur Entwasserung des
Teilbereiches A werden Uberschissige Wassermengen dem Lohbach zugefihrt.

Far den sadlichen Teilbereich C (Einfamilienhausbebauung) ist ein differenziertes System der
Niederschlagsentwéasserung vorgesehen. Im Bereich westlich der PlanstraBBe A sollen die Niederschlage
auf den Privatflachen dezentral auf dem jeweiligen Grundstiick in Mulden-/Rigolensystemen versickert
werden. Niederschlage auf den Wohnwegen werden in Rinnen gesammelt und Gber Schachte versickert.

Die dezentrale Versickerung der Niederschlage ist im éstlichen Teil des Bereiches C wegen der geringen
Gr6Be der vorgesehenen Grundstiicke nicht mdglich. Aus diesem Grund werden alle in diesem Bereich
anfallenden Niederschlage auf privaten und 6ffentlichen Flachen Uber ein Kanal- und Rinnensystem
gesammelt und einer Versickerungsflache am sidlichen Rand des ehem. Kasernengelandes zugefihrt.
Uberschiissige Wassermengen werden gleichfalls dem Lohbach zugefiihrt. Durch die Einleitung der
Spitzenniederschlagswésser werden keine Ausbau- oder BefestigungsmaBnahmen am Lohbach
notwendig.

Entsorgung

Die Standorte fir Wertstoffsammelbehélter befinden sich in den Einmindungsbereichen am
Steinknappen. Aus Grinden des Nachbarschutzes und um ein angemessenes Erscheinungsbild
sicherzustellen, ist deren Eingrinung vorgesehen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Schallschutz

Der fir allgemeine Wohngebiete (WA) gemaBi DIN 18005 zulassige Orientierungswert von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts wird im Bereich westlich des Steinknappen teilweise Uberschritten.

Um sicherzustellen, daB fir die im WA-Gebiet zulassigen Gebaude eine ausreichende Wohnruhe
gewahrleistet ist, sind Schallschutzvorkehrungen zu treffen. Fir einen Teil der Gebaude am
Steinknappen werden bestimmte Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gestellt.
Aktive MaBnahmen sind aufgrund der nicht erheblichen Beeintrachtigung entbehrlich.
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Altlasten/Bodenbelastungen

Zur Darstellung der Altlastensituation auf dem ehemaligen Kasernengelédnde wurden zwei Gutachten
erstellt (Gefahrdungsabschatzung des Geotechnischen Biros Dr. E.-H. Muller, September 1994;
erganzende Geféhrdungsabschatzung des Biros Geoconsult David / Linnenberg Juli 1995). Im Rahmen
der Untersuchungen wurden in verschiedenen Teilbereichen Verunreinigungen des Bodens festgestellt.
Da eine Gefahrdung von Schutzgitern auch vor dem Hintergrund der geplanten Nutzungsregelungen
nicht auszuschlieBen ist, missen Teilbereiche vor der Umnutzung saniert werden.

Ein Altlasten-Sanierungsplan ist erstellt worden und mit dem Staatlichen Umweltamt (StUA) abgestimmt
und unter Auflagen genehmigt. Der Sanierungsplan geht auf die unterschiedlichen Belastungen ein und
stellt anschlieBend Sanierungsvorschlage auf, die den Einzelbelastungen und den értlichen Verhéltnissen
in vollem Umfang gerecht werden.

Durch die Auflagen wird gewabhrleistet, daB die MaBnahmen in dem erforderlichen Umfange durchgefihrt
werden. Zudem wird sichergestellt, daB unabhangig von den Ausfihrungen des Sanierungsplanes alle
Vorgaben eingehalten werden, den beabsichtigten Sanierungserfolg zu erreichen.

Die vorhandenen Bodenverunreinigungen werden im Zuge der AbbruchmaBnahmen und der
Baureifmachung saniert. Bei Rechtskraft des Bebauungsplanes werden die erforderlichen MaBnahmen
abgeschlossen sein.

Die festgesetzte Aufschittungsflache wird dem Sanierungsplan folgend fiir den gesicherten
Wiedereinbau von belastetem StraBenaufbruch- und Aushubmaterial genutzt. Durch technische
SicherungsmaBnahmen ist mit schadlichen Auswirkungen nicht zu rechnen.

Durch die genehmigte Sanierungsplanung wird sowohl den berechtigten Belangen des Wohls der
Allgemeinheit Rechnung getragen als auch der Absicht, das Plangebiet hinsichtlich seiner Nutzung einer
sinnvollen weiteren Zweckbestimmung zuzufihren.

Im Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes sind folgende MaBnahmen durchzufihren bzw.
Hinweise zu beachten:

- Der Oberboden in den geplanten Kinderspielbereichen ist hinsichtlich unweltrelevante Schadstoffe
nachzuuntersuchen.

- Versickerungsanlagen sind so zu planen, daB3 eine Mobilisierung von evtl. im Boden befindlichen
Schadstoffen durch versickerndes Oberflachenwasser ausgeschlossen ist.

- Die Baureifmachungsarbeiten sind insbesondere in Bereichen, in denen im Zuge der ehemaligen
Nutzung als Kasernengelande mit umweltgefdhrdenden Stoffen umgegangen wurde (z.B.
Benzintankstelle), von einem Fachgutachter zu begleiten.

- Es wird darauf hingewiesen, daB3 nahezu im gesamten Plangebiet Anschittungen festgestellt
wurden. Im Rahmen der durchgefiihrten Gefahrdungsabschatzungen wurden auBer in den zu



sanierenden Teilbereichen keine den Nutzungsregelungen entgegenstehenden Schadstoffgehalte
im Boden festgestellt. Es ist jedoch darauf zu achten, daB das im Zuge von Aushubarbeiten
anfallende Anschittungsmaterial separiert und ordnungsgemasn entsorgt bzw. verwertet wird.

Planungsalternativen

Nachdem der Abzug der Britischen Rheinarmee und das Freiwerden des Gelédndes absehbar wurden,
sind zunachst grundsatzliche Nutzungsalternativen von Gewerbe Uber Sondernutzung bis hin zu
WohnnutzungsmafBnahmen untersucht worden. Im Hinblick auf das Wohnraumdefizit wurde 1992 ein
Strukturkonzept beschlossen, das den Neuordnungsbereich als Wohnbauflache mit integrierten
Griunachsen vorsah. Diese Inhalte des Strukturkonzeptes dienten als Basis fir den 1994/95 ausgelobten
stadtebaulichen Wettbewerb.

Die jetzige Planung erfolgt entsprechend der Planung des 1. Preistragers, auf der Grundlage des
Entwurfes vom Bliro Schaller/Theodor, KdIn.

Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden positive Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt
erwartet.

Begleitend zu den Planungsiberlegungen haben Untersuchungen hinsichtlich der klimatischen,
hydrogeologischen und ékologischen Situation stattgefunden.

Vom Luftaustausch her ist eine gewisse Vorbelastung des Gebietes gegeben. Aus klimatischen Griinden
bleiben wichtige Luftaustauschzonen bebauungsfrei. Die zukinftige Bebauung wird bestehende,
natlrliche Belastungen nicht nennenswert verstarken.

Im Rahmen der Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes wurde die Planung fiir die Bebauung des
Exerzierplatzes dahingehend optimiert, daB Anzahl und Breite der Offnungen zwischen den
Gebéuderiegeln sowie von Zufahrten erhéht wurden. Auf eine Uberbauung der Wohnwege wurde
verzichtet. Durch diese Anderungen sowie durch eine vorgesehene Fassadenbegriinung ist eine
verbesserte Beliiftung des Bereiches bzw. Klimasituation innerhalb der Randbebauung auf dem
ehemaligen Exerzierplatz gegeben.

Desweiteren wurde die Zahl der innenliegenden Bauflachen im Teilbereich B von seinerzeit drei auf zwei
reduziert. Im sudlichen Teilbereich C wurde die ErschlieBung weiter nach Westen jenseits der
Pappelreihe am ehemaligen Sportplatz verlegt, so daB auch hier jeweils gréBere Grundstlckstiefen als
urspriinglich geplant mdglich sind.

Die unumganglichen und nachteiligen Eingriffe in Natur und Landschaft sollen durch geeignete
MaBnahmen ausgeglichen werden. Durch die Bereitstellung der groBen zusammenhangenden



Freiflachen und die Durchfihrung der vorgesehenen umfangreichen AnpflanzmaBnahmen kénnen die
Eingriffe innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. Der versiegelte Flachenanteil wird mdglichst
gering gehalten. Insgesamt werden mehr Flachen entsiegelt als versiegelt.

Durch die Realisierung der Planung wird der Anteil der Wohnbevdlkerung im Stadtbezirk Holthausen und
in deren Folge der Anteil des Verkehrsaufkommens auf der ZeppelinstraBe und auf dem Steinknappen
erhdht. Aufgrund der Einordnung dieser StraBen als HauptverkehrsstraBen sind sie einer erhdhten
Verkehrsbelastung gewachsen. Die Verteilung des Verkehrs auf drei unterschiedliche Hauptanbindungen
des Gebietes reduziert die Belastungen dort jeweils auf ein zumutbares MaB. AuBerdem wirkt sich die
gute Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr verkehrsreduzierend aus. Sowohl fir die privaten
Stellplatze als auch fir die 6ffentlichen Parkplatze ist ausreichend Parkraum vorhanden.

Abwéagung der wahrend der Tragervoranhérung zum Bebauungsplanverfahren "ZeppelinstraBe/
Steinknappen - H12 (ehem. Wrexham Barracks)" eingegangenen Stellungnahmen

Gegen die Hauptziele des Bebauungsplanes wurden von den Tragern 6ffentlicher Belange bis auf das
Staatliche Umweltamt Duisburg (STUA) keine grundsétzlichen Bedenken geduBert.

Bedenken bestehen dort zum einen aus Altlastensicht. Im Rahmen der durchgefihrten
Gefahrdungsabschatzungen sind Auffillungen mit Machtigkeiten von meist bis zu 0,6 m festgestellt, lokal
sind Belastungen durch Schwermetalle, PAK's und Mineralélkohlenwasserstoffe ermittelt worden. Vor
Umsetzung des Bebauungsplanes bestehe ein Sicherungs- bzw. Sanierungsbedarf im Bereich der
zukinftig unversiegelten Flachen und im Bereich festgestellter Mineraldlkontaminationen. Ein
Sanierungsplan einschl. eines Verwertungs- bzw. Entsorgungskonzeptes flr anfallenden Bodenaushub
oder Asphalt sei zu erstellen. Die im Hinblick auf die vorgesehene Nutzung erforderlichen Sanierungs-
bzw. SicherungsmaBnahmen seien durch geeignete rechtliche Instrumente im Bebauungsplan zu
sichern.

Desweiteren weist das Staatl. Umweltamt darauf hin, daB einer Versickerung von Niederschlagswasser
nur zugestimmt werden kdnne, wenn Gefahrdungen durch Altlasten ausgeschlossen werden kénnen.

Ein Altlasten-Sanierungsplan ist zwischenzeitlich erstellt und vom Amt fir Umweltschutz in Abstimmung
mit dem STUA Duisburg genehmigt worden. Die ehem. SchieBgrube im nordwestlichen Plangebiet wird
in Ubereinstimmung mit dem Sanierungsplan mit belastetem StraBenaufbruch- und Aushubmaterial
aufgeflllt und soll im Bebauungsplan dementsprechend als Flache fir Aufschittungen festgesetzt
werden. Durch technische SicherungsmaBnahmen ist mit schadlichen Auswirkungen nicht zu rechnen.

Der Oberboden in den geplanten Kinderspielbereichen ist hinsichtlich umweltrelevanter Schadstoffe noch
nachzuuntersuchen. Abh&ngig von den Untersuchungsergebnissen kénnen weitere MaBnahmen
erforderlich werden.

Die vorliegenden geohydrologischen Untersuchungen des Plangebiets ergeben eine grundsatzliche
Eignung fir die geplanten MaBnahmen der Niederschlagswasserversickerung. Durch das ebenfalls in
der Zwischenzeit erstellte Versickerungskonzept, das mit dem Staatl. Umweltamt abgestimmt wurde,
sowie dem Altlasten-Sanierungsplan ist davon auszugehen, dafB diese Bedenken ausgerdumt sind.



Die von den Tragern ansonsten vorgebrachten Hinweise und Anregungen wurden in den vorliegenden
Entwurf zum Bebauungsplan eingestellt. Berlicksichtigt wurde so die Festsetzung des Baugebietes als
Allgemeines Wohngebiet, um im Sinne der Verknlipfung von Wohnen und Arbeiten in Teilen auch
gewerbliche Arbeitsstatten zuzulassen.

Geforderte MaBnahmen des Amtes fiir Umweltschutz bei der Stadt Malheim an der Ruhr zur Sanierung
der Altlasten werden bei der weiteren Umsetzung durch den Altlasten-Sanierungsplan beriicksichtigt. Bei
Rechtskraft des Bebauungsplanes werden die erforderlichen MaBnahmen abgeschlossen sein. Der
Bebauungsplan enthélt eine erforderliche textliche Kennzeichnung sowie Hinweise und die festgesetzte
Aufschittungsflache.

Abwagung der Bedenken und Anregungen aus der friihzeitigen Biirgerbeteiligung zum
Bebauungsplanverfahren "ZeppelinstraBe/ Steinknappen - H12 (ehem. Wrexham Barracks)"

Die friihzeitige Burgerbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB -einschl. einer Birgerversammlung- fand
in der Zeit vom 03.03.1997 bis 01.04.1997 statt.

Drei gréBere Kritikpunkte kristallisierten sich bei den Einwendungen der Biirger heraus.
Bedenken gegen die geplante dichte Bebauung nahmen einen breiten Raum ein.

Die Schaffung von Wohnraum fir breite Bevilkerungsschichten war erklartes Ziel des Wettbewerbes.
Neben dem dichteren GeschoBwohnungsbau in den Teilbereichen A und B (Mietwohnungsbau - frei
finanziert und offentlich geférdert) sind im Teilbereich C Einfamilienreihen- und Doppelhduser in
geringerer Dichte vorgesehen, so daB insgesamt ein groBes Spektrum zur Wohnraumversorgung
angeboten wird. Zur Sicherung der gestalterischen Qualitdt sollen einzelne Festsetzungen im
Bebauungsplan getroffen werden.

AuBerdem wurde eine befiirchtete Belastung des Steinknappen durch das erwartete zuséatzliche
Verkehrsaufkommen kritisiert.

Das erwartete Verkehrsaufkommen wird sich sowohl auf die ZeppelinstraBe als auch auf den
Steinknappen verteilen. Die zu erwartenden Immissionen durch die vorgesehene Bebauung kénnen nicht
als unzumutbare Beeintrachtigung gewertet werden, da die StraBe Steinknappen als
HauptverkehrsstraBBe einzuordnen ist. Die Anregung eines méglichen Riickbaus sowie des Einbaus von
Querungshilfen fir den Steinknappen - auBerhalb des Planbereiches - wird derzeit geprift. Die Anzahl
der geplanten Stellplatze ist sowohl nach der Landesbauordnung als auch nach fachlicher Einschatzung
als ausreichend anzusehen.

Der dritte Kritikpunkt betrifft die mdglichen Einflisse der Bebauung auf das Klima.

Durch die Berucksichtigung des Klimagutachtens ist diese Kritik bereits in die Planung eingeflossen.



10.

Abwagung der im Rahmen der é6ffentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen und
Bedenken der Bilirger sowie der Trager 6ffentlicher Belange zum Bebau-
ungsplanverfahren "ZeppelinstraBe/Steinknappen - H 12 (ehem. Wrexham Barracks)"

Gegen den Bebauungsplan wurden von den Tragern 6ffentlicher Belange keine grundsétzlichen

Bedenken geduBert.

Die Hinweise der Ver- und Entsorgungstrédger bezlglich ihrer Leitungstrassen wurden

berlcksichtigt.

Die Handwerkskammer Disseldorf regt an, den Rahmen der textlichen Festsetzungen tatséachlich

auszuschopfen um an geeigneten Stellen wohnvertragliches Gewerbe anzusiedeln.

Diese Anregung betrifft nicht die Regelungsinhalte des Bebauungsplanes; hierfir waren im

Rahmen der Vermarktungsgesprache flr die Baugrundstiicke Méglichkeiten gegeben.

Das Rheinische Amt fir Denkmalpflege fordert flir das gesamte ehemalige Kasernengelande eine
Denkmalbereichssatzung, um die Ablesbarkeit der historischen Gesamtanlage und das

Erscheinungsbild des Denkmalensembles nachhaltig zu bewahren.

Sollte dies nicht erfolgen, soll zumindest fir das friihere Kfz-Werkstattgebdude stdlich des
ehemaligen Exerzierplatzes eine Eintragung in die Denkmalliste der Stadt Milheim an der Ruhr
erfolgen.

Die Aufstellung einer Denkmalbereichssatzung und die Eintragung des Gebdues in die
Denkmalliste sind nicht Gegenstand eines Bebauungsplanverfahrens.

Der Rat der Stadt Mllheim an der Ruhr hat jedoch seine Absicht deklariert, das ehemalige
Werkstattgebdude vorrangig zu erhalten und die Verwaltung beauftragt, Investoren fiir eine

Umnutzung zu suchen.

Die Einwendungen der Burger richten sich gegen eine zu dicht geratene Bebauung, von der

Altbebauung abweichende GeschoBhéhen und kleinteilige Parzellierungen.

Diesen Einwendungen steht der hier vorrangig zu sehende Planungsbelang entgegen ca. 500
Wohneinheiten zu realisieren.
GroBzligige zusammenhangende Freibereiche werden auBerhalb der Baublécke in Randlage

sichergestellt.



Eine Versiegelung vorhandener Griinflaichen wird im wesentlichen vermieden, da sich die
Baugebiete auf bereits jetzt versiegelte Bereiche beschrénken; Luftaustauschzonen bleiben somit

bebauungsfrei.

Spielflachen fir Kleinkinder sind nach landesrechtlichen Bestimmungen auf den Grundstiicken fur
GeschoBwohnungsbau vorzusehen, insbesondere auch um eine direkte Beaufsichtigung hausnah

zu gewahrleisten.

Spielflachen fir altere Kinder sind im Plangebiet ausreichend berlicksichtigt.

Gestalterische Bestimmungen sollen lediglich einen &uBeren Rahmen festlegen, um
architektonische Médglichkeiten offenzuhalten. Insoweit wird die Gefahr einer langweilig
konzipierten Bebauung nicht gesehen, zumal gestalterische Belange Uber ein "Gestal-
tungshandbuch", welches Bauherren und Architekten beratend an die Hand gegeben werden soll,

gewahrleistet werden.

Die Zulassigkeit eines, die Nahversorgung gewahrleistenden Lebensmittelmarktes, soll durchaus
bewuBt ermdglicht werden. Der wohnungsnahen Versorgung der Baugebiete ist hier der Vorrang
gegentber, als geringfligig einzuschatzenden Beeintrachtigung durch Verkehrsaufkommen,

einzuraumen.

Hinsichtlich des Wunsches den Baubeginn der ZeppelinstraBe vorzuziehen, ist eingangs
festzustellen, daB3 der derzeitige Ausbauzustand der ZeppelinstraBBe, aber auch der StraBe
Steinknappen, zur Aufnahme der zusatzlichen Verkehre geeignet sind. Der geplante Ausbau der
ZeppelinstraBe wird die Situation zwar weiter verbessern; der Ausbauzeitpunkt kann jedoch nicht
Gegenstand eines Bebauungsplanverfahrens sein. Eine Realisierung durfte ungeachtet dessen

voraussichtlich fiir das Jahr 2000 zu erwarten sein.

Durch die beabsichtigte Wohnnutzung wird eine deutliche Verbesserung der Nutzungsqualitéat und
des Erscheinungsbildes im Vergleich zur friheren "Kasernennutzung" eintreten. Die
Durchmischung von verschiedenen Miet- bzw. EigentumsmaBnahmen gewahrleistet ausgewogene
Strukturen. Eine Wertminderung angrenzender Grundstlicke wird - auch nach Einschétzung der

Wertermittlungsstelle - nicht eintreten.
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Plandnderung nach der 6ffentlichen Auslegung

Die 6ffentliche Auslegung hat folgende Anderungserfordernisse ergeben:

Im Bereich der geplanten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung zwischen den
Gebauden Oxforder StraBe 1 - 3 und 2 - 4 soll fir 5 Baume die zeichnerische Festsetzung

"zu erhaltende Baume" entfallen.

In Anpassung an ein genehmigtes Bauvorhaben (im WA 3) werden die Festsetzungen wie

folgt gedndert:

- Lage der zuldssigen Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage
- Lage und Ausdehnung der Tiefgaragenflache

- Lage der dem ehemaligen Kasino zugeordneten Stellplatze (GST 2) am William-
Shakespeare-Ring nérdlich des Bauvorhabens in Anpassung an die veranderte Lage

der Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage.

Fir die zukiinftige Bauflache WA 4 "Nordriegel" wird die GeschoBflachenzahl von 0,8 auf 0,9
erhéht. Zudem wird die textliche Festsetzung fir diesen Bereich derart geandert, daB3 die
zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen fir die ErschlieBung durch notwendige

Hauseingangstreppen bis zu 7,50 m Uberschritten werden diirfen.

Uber die nach Durchfilhrung der éffentlichen Auslegung vorgenommenen Anderungen
wurden die betroffenen Grundstiickseigentimer sowie berlhrte Tréager &ffentlicher Belange

unterrichtet.

Da die Grundziige der Planung hierbei nicht beriihrt werden, konnte von einer erneuten

offentlichen Auslegung abgesehen werden.

Zu den Anderungsverfahren sind weder Anregungen noch Bedenken vorgetragen worden.
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Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet:

Verkehrsflache:

offentliche Grinflache:

Gesamtflache:

79.600,07m?

26.490,24 m?

50.400,12 m?

156.490,43 m?



Bebauungsplan

» Zeppelinstrafle / Steinknappen -H 12 (ehem.Wrexham Barracks

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

oi 10.1997 gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begrindung
gem. § 3 Abs. 2 des Eaugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fir
diesen Eebauungsplan sind und zusammen nit dem Planentwurf{ in der
Zeit vom 14.11. 1997 bis einschlie8lich 15.12. 1997 8ffentlich
ausgelegen haben. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf

dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an derbﬁuhr, den. 23.06.1998

Der Oberstadtdirextor

- Vermessungs- und Katasteramt -

G

(Lubowitz) -

Hiermit wird bestatigt, dah dieFVOrgehefteten, vom Rat der Stadt am
18.06.1998 beschlossenen Festsetzungen durch Text nebst Begriindung
gem. § 9 Abs. B des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fir
diesen Bebauungsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke befinden

sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Fuhr, den 23. 06.1998

Der Oberstadtdirektor

- Vermessungs- und Xatasteramt -

Tl

(Lubowitz)
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