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Bebauungaplan (Satzung)

"Dieter-aus-dem-Siepen-Platz/Léhstrafe - Innenstadt 20"

Art der baulichen Nutzung:

&) In den Mischgebieten (MI):

Gem#B § 1 Abs. 5 BauN VO wird festgesetzt,
dali die in § & Abs. 2 BauN VO unter Ziffer &
und 7 genannten Nutzungen "Gartenbaubetriebe

und Tankstellen' nicht zZuldssig sind.

Gemif § 1 Abs. 5 und Abs. 8 BauN VO wird
festgesetzt, daB die in § 6 Abs. 2 Ziffer 1
BaulN VO genannte Nutzung "Wohngebiude' im
Bereich LohstraBe/Max-Kilges-Strale/Zunft-
meigterstrale auf den eingeschossig ilber-
baubaren Grundstiicksflichen nicht zuldssig

ist.

GemdHl § 1 Abs. 5 BaulN VO wird festgesetzt,
daf im Bereich nordlich Max-K8lges-StraBe/
Zunftmeistersirafle "sonstige Gewerbebetriebe'
nach § 6 Abs. 2 Ziffer 4 Baul VO nur aus-
nahmsweise zulissig sind, soweit sie nach
ihrer Bigenart, nach der Anzahl und insbe-
sondere nach dem durch sie verursachten Ver-
kehrasufkommen flir die Bewohner dieses
Mischgebietes nicht zu unzumutbaren Beein-

trichtigungen fiihren.

Gemdl § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BaulN VO wird fest-
gesetzt, dal die in § 6 Abs. 3 BauN VO vor-

gesehene Ausnahme ndmiich die Zulassung



Bauliche Nebenanlagen und

Einrichtungen:

Mal der baulichen Nutzung:

von Stdllen fiir Kleintierhaltung als Zubehir
i Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbastellen, nicht Beatandteil die-

ses Bebauungsplanes ist.

b) In den Kerngebieten (MK):

Gem#l §& 1 Abs. 5 BauN VO wird festgesetzt,
daB die in § 7 Abs. 2 Ziffer 5 BauN VO ge-
nannte Nutzung '"Tankstellen im Zusammenhang
mit Parkhiusern und Grolgaragen'" nicht zu-

lissig ist.

Gemdfl § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauN VO wird fest-
gesetzt, daf die in & 7 Abs. 3 Ziffer 1 BaulN
VO vorgesehene Ausnahme, ndmlich Tankstellen
die nicht unter Abs. 2 Nr. 5 fallen, nicht

Bestandteil dieses Bebauungsplanes ist.

Gem&El § 7 Abs. 2 Ziffer 7 BauN VO wird fest-
gesetzt, daB sonstige Wohnungen oberhalb des

Erdgeschosses allgemein zulédssig sind.

Gemd § 12 Abs. 5 Baul VO sowie § 14 Abs, 1
Baull VO wird festgesetzt, dal im gesamten Plan-
bereich Stellplidtze und Garagen sowie unterge-
ocrdnete Nebenanlagen und Einrichtungen mit
Ausnshme von Einfriedigungen suf den nicht
liberbaubaren Grundstiicksfldchen nicht zuldssig
sind, soweit durch Festsetzungen im Plan keine

besonderen Regelungen getroffen sind.

GemiB § 21 a Abs. 2 BauN VO wird festgesmetzt,
dal} den Flichen der Baugrundstiicke im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauN VO die Flichenanteile der
aullerhalb der Baugrundstiicke festgesetzten,zu-
geordneten Gemeinschaftsanlage im Sinne des

§ 9 Abs. 1 Ziffer 22 BBauG {(Gemeinschaftsspiel-

platz in oberer Ebene) hinzugerechnet werden.



Festsetzungen zum Schutz

gegen Larm:

Die Ermittlung der Anteile ist nach den dem
wWohnungshestand angemessenen Splelplatzflidchen
zuziiglich zugebtriger ErachlieBungsflachen

vorzunehmen.

Bei der Uberbauung der Kohlenstralke ist die
Durchfahrt als GeschoB (LuftgeschoB) mitzu-

zdhlen.

Die Fertigdecke der Gemeinschaftsgarage in unte-
rer Ebene darf im Sstlichen Bereich die Hthe

von 44,10 m iiber NN und im westlichen Bereich

die Hhe von 41,70 m iiber NN nicht iiberschreiten.

Gem#l § 9 Abs. 1 Ziffer 24 BBauG wird featge-
setzt, dal bei der Errichtung von Wohnrdumen
und sonstigen zum dauerndsn Aufenthalt von
Personen bestimmten Rdumen in den im Plan
festgesetzten Bereichen die nachfolgend suf-

gefithrten Malnahmen getroffen werden:

a) In Bereichen der Schallachutzmalnahme 2

Einbau von Fenstern der Schallschutzklagse 2
nach VDI-Richilinie 2719 in der jeweils
gliltigen Fassung oder Fenster mit einer die-
ger Schallschutzklasse entsprechenden Eig-
nungsprifung einer anerkannten Priifstelle
der Gruppe 1 fiir Eignungs- und Giitepri-
fungen nach DIN 4109 Bl. 2.

b) In Bereichen der Schallschutzklasse 3
Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 3
nach VDI«Richtlinie 2719 in der jeweils

2iiltigen Fassung oder Fenster mit einer die-

ser 3challschutzklasse entsprechenden Eig-
nungapriifung einer anerkannten Priifstelle
der Gruppe 1 fir Eignungs- und Gliteprii-
fungen nach DIN 4409 Bl. 2.



Sonstige Festsetzungen: Die Abdeckung einschlielllich Strafenbelag der

Garage in unterer Ebene im Kerngebiet (MK)

am Dieter-aus-dem-Siepen-Platz ist im Bereich

der Gffentlichen Verkehrsfldchen so zu gestal-
ten, dab sie mit den anschliefenden Verkehrs-

fldchen gleiches Niveau hat (§ 9 Abs. 2 BBauG).

Gemd § 9 Abs. 1 Ziffer 2% BBauG wird festge-
setzt, dal fiir Heizanlagen die Verwertung fester

Heizstoffe nicht zuldssig ist.

Notwendige Abluftanlagen fiir die CGaragenanlage
sind s¢ anzulegen, dal die anfallende Abluft
iiber T'achhBhe der Hauptbaukdrper ausgestofien

wird.

Fiir die im Plan enthaltenen Fldchen zur An-
pflanzung von Biumen und Striuchern wird gemidl
§ 9 Abs. 1 Ziffer 25 a und b BBauG die Be-
Pflanzung mit standortgerechten Biumen fest-

gesetzt, die bei Abgang zu ersetzen sind.

Zuordnung von Die im Plan festgesetzten Gemeinschaftsanlagen

Gemeinschaftsanlagen: werden wie folgt zugeordnet:

a) die Gemeinschaftsstellplitze niérdlich der

Kohlenstrabe den Grundsticken der beiden
angrenzenden Kerngebiete {MK) einschliefl~
lich der Uberbauung Kohlensirale sowie
als Zuwegung den Garagen auf dem Grund-
stiick Kohlenstrafle 33,

b) die Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene

im Blockinnenbereich Dieter-aus-dem-Siepen-
Platz /Koklenstrafhe/Lohatrale/Zunftmeister-
straBe/Max~-Kdlges-Strafe den Grundstiicken
der umgebenden Blockrandbebauung unter
Ausnahme des Kerngebietes (MK) am Dieter-

aus~dem-Siepen-Flatz,



Erhaltung baulicher

Anlagen:

¢) der im Plan festgesetzte Gemeinschafis-

kinderspielplatz den Grundstiicken des

gesamten Planbereiches,

d) die Standplitze filr Millboxen nordlich

der KohlenstraBe dem Kerngebiet am Dieter-

aus-dem-Siepen-~-Platz,

e} die Standplitze filr Millboxen im Kern-

gebiet an der Max-K8lges-Straflle diesem
Kerngebiet sowie der Bebauung Max-Kblges-—
Strafe 15 und

f) die Standplitze fiir Millboxen westlich
des Spielplatzes der Bebauung Lohstrale 58,

Zunftmeisterstrafie 2 und 4 sowie Max-Kiolges-
Strafie 17 und 13.

Die im Plan zur Belastung mit Nutzungsrechten

festgesetaten Flichen sowie die Flichen unter-

halb der festgesetzten Arkaden in den Kernge-

bieten (MK) am Dieter-gus-dem-Siepen-Platz
und an der Max-Kdlges-Strafe sind mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinhsit und mit
einem Leitungsrecht zugunsten ffentlicher

Versorgungstriger zu belasten.

Die im Bebauungsplan als zu erhalten gekenn-
zeichneten Gebiude Lohstrals 48, 50, 52, Bk,
54 a und 76, KohlenstraBe 21, 22, 24, 24 I,
25, 26, 28, 29, 29 a, 3C, 31, 32 und 33 sind
zu erhalten, weil sie allein und im Zusammen-
hang mit den anderen baulichen Anlagen das
Ortshild und die Stadtgestalt pridgen. Die Ge~
biude KohlenstraBe 22, 24, 24 I und 26 sind
dariiber hinaus auch von stddtebaulicher, ge-

schichtlicher und kiinstlerischer Bedeutung.



Fiir diese Grundstiicke wird gemdB § 3% h Abs. 1
BBanG festgesetzt:

a) der Abbruch, der Umbau und die Anderung bau-
licher Anlagen sind genehmigungspflichtig,

b) die Genehmigung fiir den Abbruch, den Umbau
oder die Anderung baulicher Anlagen kann
gus den in § 39 h Abs. 3 Ziffer 1 und 2.

BBaul bezeichneten Griinden versagt werden.

Der Planbereich liegt iiber einem Grubenfeld des ehemaligen Steinkohlen-
bergbaus. Unterlagen iiber betriebsplanmiBigen Abbau liegen nicht vor.

Mit oberflichennahem Abban in frifherer Zeit muB gerechnet werden.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Essen/
Milheim, innerhalb des 6-km-Kreises. Bauvorhaben, die die nach §% 12 bis
17 Luftverkehrsgesetz festgesetzten Hhen iiberschreiten {auch Banhilfsan-
lagen, Krine usw.), bedirfen der Zustimmung des Regierungspriasidenten

als Luftverkehrsbehbrde im Rahmen des Baugenchmigungsverfahrens.

Hinwelse:

puf die Bestimmungen des § 15 des Denkmalschutzgesetzes fiir das Land
Nordrhein-Westfalen vom 11.0%.1980 liber die Meldepflicht bei Entdeckung
von Bodendenkmilern wird ausdriicklich hingewiesen. Bel der Vergabe von
Ausschachtunga-, Kanalisations- und ErschliefBungsauftrigen sowie bel der
Erteilung einer Baugenehmigung secllen die auzfiihrenden Baufirmen auf die
Anzeigepflicht bei der Stadt Milheim a.d. Ruhr {Untere Denkmalbehtrde)

oder beim Rheinischen Amt fiir Denkmalpflege, Boun, hingewiesen werden.

Soweit in den Festsetzungen durch Text passive Lirmschutzmalnahmen nicht
festgesetzt werden, empfiehlt es sich, insbesondere fiir die im Plan mit
n§¢hallschutzmabpahme 1" gekennzeichneten Bereiche, Fenster.und Tiiren

der Bchallschutzklasse 2 einzubauen.

Uber dem Plangebiet verlduft eine Richtfunkstrecke der Bundespost.



- 10 =

Die Fassaden der (Gebzude sind durch Erker, Vor- und Riickspriinge, Balkone,
Loggien, differenzierte Dachflichen cder andere Gestaltungselemente zu

gliedern.

Im Plangebiet sind zur Fassadenbekleidungz nur Putz, Klinker- oder echte

Schieferverblendungen zuldssig.

Die Fassaden der Neubebauung an der Kohlenstrale milssen sich den vorhan-

denen Hiusern durch Aufnahme der Gliederung und Abgreifen typischer

Proportionen anvassen.

Die Massivdecke der Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene ist, soweit

auf ihr nicht Gehrechte bzw. Kinderspielplitze vorgesehen sind, mit
einer 50 em dicken Erdschicht im Mittel zu dberdecken und zu bepflan-

ZRN.
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Begrindung

ées Bebmuungsplanes 'Dieter-aus-dem-Siepen-Flatz
Lonstrale - Innenstadt 20" gemdl § 9 Abs. des
Bundesbaugesetznes (BBauG)

Raumlich strukturelle Situation

Das Plangebiet erfaBt einen Teil der historisch gewachsenen nord-
Sstlichen Innenstadt und ist durch den alten Stadtgrundrifl mit
seinen Verkehrsflichen geprigt. Widhreand die KohlenstrafBie iiber-
wiegend Anliegerverkehr aufnimmt, werden Lohstrale und Zunft-
meisterstralle auch mit Ziel- und Quellverkehr der engeren Innen-
stadt belastet, Die Eppinghofer Strafe, die das Plangebiet tangiert,
weist starken innerstiddtischen Erschliefungsverkehr auf. Im Eiiden
wird das Plangebiet durch eine Gliterzugstrecke, im Norden durch

die Personemnah- und Fernverkehrsstrecke Essen/Duisburg/Oberhausen
eingeschlossen. Ustlich des Dieter-aus-dem-Siepen=Platzes befindet
sich der Hauptbahnhof, an dem sich die beiden Bundesbahnstrecken

zu einer Trasse vereinigen., Auf einigen Grundstiicken im Planbe-
reich stehen erhaltenawerte Gebdude, die in letzter Zeit zum Teil
renoviert und modernisiert wurden. Dabei handelt es sich sowohl um
Wohnhiuser als auch um Wohn- und Geschidftsgebiude. An der Lhatralle
liegt eine Gaststdtte und auf einem Grundstiick hinter der Wohnbe-

bauwung ist ein KFZ-Betrieb vorhanden.

In Anwendong des § 3% BBaulG und teilweise im Vorgriff auf die in
Aussicht genommenen Festsetzungen sind schon wesentliche Vorhaben

im Planbereich begonnen bzw. ausgefilhrt worden.

Pas zentrale Leitungsnetz fiir Elektrizitit, Gas, Telefon, Wasmer

und Abwasser ver- und entsorgt die privaten und Gffentlichen Fla-
chen im Plangebiet.

Rechtliche Vorgaben

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes vom 13,08.197% sind
in dem parallel zu diesem Bebauungsplan gefiihrten Verfahren zur

132. Teildnderung den neu entwickelten Zielen angepaBt worden.
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Nordlich der Giliterzugstrecke der Deutschen Bundesbahn ist eine ge-
misehte Baufliche (GeschoBflichenzahl 2,0) dargestellt (bisher:
Fliche fiir die drtlichen Hauptverkehraziige - songtige Hauptverkehrs-

stralie).

Innerhalb der gemischten Bauflsche nordédstlich der Max-Kolges-Strabe
ist eine Flidche flir den Gemeinbedarf (Standort fiir einen Kindergarten,
stidtisch) - Objekt-Nr. 0357 des Bildungsentwicklungsplanes gesichert

worden.

Der Standort fiir den Gemeinbedarf (Jugendheim, freikirchlich)
und die Grinfliche (Parksnlage) sind entfallen; dort ist nunmehr
eine gemischte Baufliiche (GeschoBfliéichenzahl 2,0) dargestellt.

Die Fldchen fir Bahnanlagen bleiben bestehen.

Nach dem Generalverkehrsplan von 1976 und den erginzenden Unter-
suchungen fir die Innenstadt von 1877 so0ll die Eppinghofer Strale
in Nord-Siid-Richtung befahren werden, Am 11.10.1986 igt diese wegen
des Umbauves gesperrte Strale im Bereich des City-Centers wieder fiir den
Verkehr freigegeben worden. Dabei ist die Fahrtrichtung - auch des
Teilstiickes zwischen ParallelstraBe und StraBe "Am Lowenhof' -

umgekehrt worden.

Der Planbereich ist ein Teil dea fdrmlich festgelegten Sanierungs-
gehietes '"Nordliche Innenstadt'. Die vorbereitenden Untersuchungen
gemid® § 4 StBauFG und die Satzung zur formlichen Festlegung sind
Grundlage der Planung.

Stadtebauliche Ziele

In seinem Geltungsberéich s0ll der Bebauungsplan MiBstinde besei-
tigen, d4ie bei den vorbereitenden Untersuchungen zur Festlegung des
Sanierungsgebietes ermittelt wurden. Besondere Ziele des Planent-

wurfes sind deshalb:

- Verbesserung des Immissionsschuizes durch Schliefung von Bau-
liicken und Bildung einer abgeschirmten Blockinnenfliiche sowie

durch zweckentsprechende Nutzungsverteilung,
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-~ Beriicksichtigung der Altbausubstanz bei der stddtebaulichen

Neuwordnung,
- Erhaltung und Sicherung der Mischnutzung,

- Erhaltung und Moderanisierung von Altbausubstanz unter Berlick-
sichtigung stadtgeschichtlicher Strukturelemente,

- Sicherung einer geeigneten Freifldche in Form eines tffent-
lichen Spielbereiches zur gpHteren Zuordnung fiir einen Kinder-

garten,

- Verkshrsberuhigung durch gleichberechtigtes Nebheneingnder von
Fuligingern und Fahrzeugen in der Kohlenstralke und ausbautech-
nische MaBnahmen (Verschwenken der Fehrstreifen) der ibrigen

Anliegerstralien,

~ Umwidmen der Léhstrafle zwischen Zunfimeisterstrale und Max-Kdlges-

Strafe von einer StraBe in einen befahrbaren Wohnweg,

-~ Sicherung von begriinten Parkplitzen im dffentlichen Verkehrsraum.

Inhalt des Bebauungsplanes

s A A S - e T T "

Zur Wahrung der in diesem Bereich ausgeiibten und geplanten Nutzung

~wird ein Kerngebiet festgesetzi. Unter Berilcksichtigung der

besonderen Lage im Stadigebiet und der Ziele fiir die Neuordnung des
Sanierungsgebietes "Nordliche Innenstadt" werden "sonstige Wohnungen"
aur ab t. Obergeschol zugelassen, um primdr gewerbliche Nutzung

in dem stark belasteten Gebiet unterzubringen.

Kerngebiete Dieter-aus-dem-Siepen-Platz/Kohlenstrafe/Max-Kilges-Strale

e e o e e e o o e o A% i o i i m A Y . .y o i b B o o e, L g T o L e A i

Die Fassade der Riegelbebauung wird gegliedert durch Arkaden,

so daB gich im Erdgeschofl gewerbliche Nutzung anbietet. Bedingt
durch die Nahe der beiden Bahnanlagen und der davon ausgehenden
Emissionen ist lediglich ab 1. Obergescholl Wohnnutzung zuliissig.
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In diesen Mischgebieten sind "sonstige Gewerbebetriebe" nach § 6
Abs. 2 Ziffer 4 der Baunutzungeverordaung (BauN VO) nur susnahms-

Wweise zuldssig.

Bei diesen Betrieben mul im Einzelfall und hinsichtliich des
Zusammenwirkens mehrerer solcher Betriebe besonders geprift
werden, ob% nicht wesentliche Stdrungen eintreten, die den Ge-
bietscharakter, der eine Funktionsmischung mit Dominanz der

Wohnnutzung vorsieht, beeintrdchtigen.

e B T —— o a0 T s . . T .

Entsprechend der in diesem Bereich angestrebten Nutzung werden
Mischgebiete festgesetzt. In den eingeschossigen Gebduden

an der Max-Kslges-StraRe ist nur gewerbliche Nutzung angestrebt.
Hier soll die Mioglichkeit geschaffen werden, nichistirende Be-
triebe, die an ihrem bisherigen Standort im Sanierungsgebiet
nicht verbleiben konnen, neu anzusiedeln, Gartenbaubeiriebe

sind nicht zulZssig, weil diese Nutzungsart mit den

Nutzungen des Innenstadtbereiches unvereinbar ist. Aus dem glei-

chen Grunde sind "Stdlle fiir Kleintierhaltung' nicht erlaubt.

Auf den Grundsilicksfldchen sind Garagen und Stellplitze gemdl

€ 12 Abs. 6 BaulN VO nur auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten
Flichen zuldssig. Untergeordnete Nebenanlagen und Ein-

richtungen im Sinne des § 14 Abs. 71 BauN VO sind ausgeschlossen,
weil die im Plangebiet wvorhandenen nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflichen fiir Begriinungsmalinshmen weitgehend verfiigbar

bleiben sollen.

Gemeinbedarf

Der Bildungsentwicklungsplan zeigt als Ziel fiir das Plangebiet
einen Standort fiir einen Kindergarten auf. Der Fldchennutzungs-
plan ist durch die 132. Teildnderung dieser Zielsetzung ange-

pait worden. Nach den verfiigharen Strukturdaten ist fiir die Ver-



- 15 -

wirklichung dieses Kindergartens jedoch in absehbarer Zeit kein
Bedarf ermittelt worden. Neueste Bedarfsermittlungen haben aber
erneut bestitigt, daB lingeririatig in diesem Bereich ein Bedarf
an einem Kindergarten besteht. Um fiir die Zukmnit die Mdglich-
keit der Errichtung eines Kindergartens planungsrechtlich zu ge-
wihrleisten, wird in rdumlicher Zuordnung zu der hierfiir vorge-
sehenen Grundstiick im Mischgebiet an der Mex-K8lges-Strale ein
sffentlicher Spielplatz {(Spielbereich C) festgeaetzt, dessen
Fliche gegebenenfalls spiter von einem Kindergarten mit in An-
apruch genommen werden kann. Alternative Standortvorschlige
wurden untersucht. Die Lagegunst des in diesem Plan zur Verfi-
gung gehaltenen Grundstiickes gab jedoch den Ausschlag fiir die

Beivehaltung dieses Standortes.

Um zwischenzeitlich eine bauliche Nutzung dieses innerstddtischen
Grundstiickes nicht zu unterbinden, wurde durch Umlegungsbeschlui
sichergestellt, dalB eine Umnutzung fiir die Frrichtung eines Kin-

dergartens bauplanerisch beriicksichtigt wird.

In einigen Fdllen sehen die Festsetzungen eine Uberschreitung der
nach & 17 Abs. 1 BauN VO fiir die Baugebiete zul&ssigen H&chst-
werte vor. Fir die Baugebiete beiderseits der KohlenstrafBe, die
beim Inkraftireten der Baunutzungsverordnung iiberwiegend bebautb
waren, ergaben sich diese flverschreitungen im Hinblick auf die
Absicht, die Schliefung vorhandener Bauliicken zu bewirken. Gffent-
liche Belange, die dieser Aﬁsicht entgegenstehen, sind nicht er-
kennbar. Somit sind die Voraussetzungen gemdR § 17 Abs. @ Baull VO
gegeben.

Auch der Bereich des Mischgebietes KohlenstraBbe/Lohstrale/Zunft=-
meisterstrale war beim Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung
iiberwiegend bebaut. In Vorbereitung der Sanierungsabsichten 1st
in jiingerer Zeit die Altbebauung niedergelegt worden, um hier

die Voraussetzungen fiir eine Aufweitung des Strafenrsumes zu
schaffen. Dieser Umstand und die Absicht, fiir die Bebauung an der
Lihstrafe die Sozialabstdnde zu gewdhrleisten, flihren zu einer

Beschneidung der bisher gegebenen Baugrundstiicke.
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Die stddtebaulich erwiinschte Bebauung der verkleinerten Grund-
sticke, insbesondere im Bereich der Eckbebauung, iiberachreitet
die nach § 17 Abs. 1 BauN VO zuldssaigen GRZ- und GFZ-Werte. Ge-
mil § 17 Abs. 9 BaulN VO werden diese Festsetzungen Jedoch fiir
erforderlich gehalten, um eine malstabsgeraschte Bebauung zu er-

méglichen.

Durch die Bildung eines geschlossenen Baublocks erhidit der Innen-
bereich eine beruhigte Zone, die angesichts der hohen larmwerte,
hervorgerufen durch die den Geltungsbereich einrahmenden Bundes-
bahntrassen, fur die Anwohner besonders wichtig wird. Ein weite-
rer Ausgleich fiir die Bewohner im Plangebiet wird durch die Ver-
kehrsberuhigung der KohlenstralBe und die Gestaltung des Dieter-
aus-dem-Siepen-Platzes geschaffen. Die Binrichtung einer abge-
deckten Gemeinschaftsgaragenanlage {rdgt den Bediirfnissen des

ruhenden Verkehrs Rechnung.

Teile des Bereiches ZunftmeisterstraBe/Lohstrale/Max-Kolges-
Stralle waren iiberwiegend bebaut. Wihrend die Hintergebdude zum
Teil niedergelegt worden sind, sollen die Vordergebitude bestehen

bleiben und modernisiert werden.

Um zu gewdhrleisten, daB der z. Zt. bestehende Kraftfahrzeugbe-

trieb an seinem alten Standort in einem neuen Gebdude wverbleiben
kann, sind die vorhandenen Wohnbaugrundstiicke verkleinert worden.
Der hier vorgesehene gewerbliche Bereich bildet eine zusdtzliche
Trennzone zwischen den gebindelten Verkehrshindern und den nfrd-

lich der Zunftmeisterstralle festgesetzten Mischgebieten.

Ausgleichende Malnahmen sind in der Gestaltung der 6ffentlichen
Parkanlage vorgesechen. Die Freifldchen der benachbarten Schule
und die angestrebte Gestaltung der geplanten Abdeckung iiber den

Tourainer Ring bieten sich zum Ausgleich an.

Offentliche Belange, die der Uberschreitung der GRZ- und GFZ-Werte
entgegenstehen, sind nicht erkennbar.

Die Festsetzung iiber die Hdhe der Gemeinschaftsgarage in unterer
Ebene so0ll bewirken, dal sich die Oberfliche der Garage sowohl
dem Niveau des Gelindes als auch den zmugehirigen ErdgeschoB-Fufi-

bodenhthen anpalt.
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Erhaltenswerte Geb3ude

Durch die Festsetzungen gemi § 39 h Abs. % und 3 BBauG fiir die
Grundstiicke mit denkmalwerten Hiusern in der Kohlenstralle und
Lihstrale wird sichergegtellt, daB Genehmigungen fiir Abbriiche,
Umbauten und Anderungen versagt werden kBnnen. Ea handelt sich
hier um Hdusergruppen mit stadtbildprigender und stadtgeschicht-

licher Bedeutung.

Verkehr

Gemd3 der Verkehrskonzeption aus den 1977 durchgefiinrten erginzen-
den Untersuchungen am Generalverkehrsplan erfolgt die verkehr-
liche Erachliefung des Plangebietes nunmehr iiber die Eppinghofer

StraBe in Nord-Stid-Richtung.

Nach den Prognosewerten der erginzenden Untersuchungen wvon 1977
wird die Eppinghofer Strafe nach dem Ausban gegeniiber dem z.2Zt.
vorhandenen Verkehrsaufkommen stidrker belastet werden. Durch den
verkehrsgerechten Ausbau der Eppinghofer Strafle und den Fortfall
der Strallenbahn kann jedoch mit einer Reduzierung der Immissions-
werte gerechnet werden. Im Bebauungsplan wird die Zunftmeister-
strefe rechtwinklig an die neu zu erstellende Max-Kblges-Straflie
angebunden. Letztere wird nach dem Ausbauvorschlag verschwenkt
tragsiert, um die Fahrgeschwindigkeit zu reduzieren und Durch-
gangavarkehr abzudringen, wodurch die Lirmbeldstigung vermindert
wird. Die Lohastrale s0ll danach zZwischen Zunftmeisterstralie und
Max-Kélges~Strale zu einem befahrbaren Wohnweg umgebzut werden.
Die KchlenstrafBe so0ll im Zuge dieser Malinahme aufgepflastert

und durch alternierendes Parken und Baumpflanzungen zwischen
Dieter-aus-dem-Siepen~Platz und LothstraBe verkehrsberuhigt werden.
Der Ausbau der Max-Kolges-Stralle macht es notwendig, daBl das Ge-
bdude Lohstrale 46 niedergelegt werden muli. Eine Verschiebung

der StraBenfldche ist wegen der dem Haus gegeniiberliegenden

BBgchung des Bundesbahndammes nicht mdglich.
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Der Ausbau von Radwegen innerhal®b des Planbereiches ist nur reali-
sierbar, wo ausreichend Verkehrsflidchen zur Verfiigung stehen. Nach
den Ausbauvorstellungen zur Max-Kdlges-Strale verliuft ein Radweg
entlang dem Bahndamm, getrennt von der Max-Kdlges-StrafBe durch

einen 1 m breiten Griinstreifen. Dieser Radweg so0ll in Gegenverkehr

befahrbar sein.

Uber die GrundsticleKohleustraBe 22, Zunfimeisterstrafie 4 und liber
die Abdeckung der Gemeinschaftsgerage soll ein Pufiweg gefiihrt wer-
den, der die Spielpldtze auf der Abdeckung und den Blockinnenbe-
reich fiir die Offentlichkeit zuginglich macht.

Fiir die Befriedigung des Stellplatzbedarfes wird in dem Baublock
Dieter-aus-dem-Siepen-Platz/KohlenstraBe/Lihstrafe/Max-Kslges-
8trafle/Zunftmeisterstrale eine abgesenkte Gemeinschaftsgarage
festgesetzt, weil die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen

der Baugrundstiicke begriint und fiir Spielfldchen freigehalten wer-
den sollen. Ddie Zu- und Abfahrt zu der Gemeinschaftsgarage erfolgt
liver die Zunftmeisterstralle. Fiir die in unterer Ebene

festgesetzte Garage des ME-Gebietes im Ostlichen Flanbereich liegt
die Zu- und Abfahrt im Bereich der Arkaden an der Max-Kélges-
Strafle.

Der Flidchenbedarf fiir die notwendigen Nebenanlagen erfordert die
Festsetzung in zwei Ebenen, wobei den privaten und ffentlichen
Spielflichen die obere Ebene vorbehalten bleibi. Soweit die mit
einem hohen finanziellen Aufwand verbundene Anlage von Stell-
pliatzen in den in unterer Ebhene festgesetzten Garagen den iiber-
schldglich ermittelten Bedarf nicht decken kann, bietet sich
eine wechgelseitige Nutzung der fiir die Gewerbebetriebe ent-
stehenden Stellpldtze auch fir die Anwohner an. An anderen Stel-
len der Stadt hat sich gezeigt, daB bei konsequenter Durchfiihrung
der Steliplatzrichtlinien aufwendige Stellplatzanlagen gebaut
werden, die jedoch nur zum Teil genutzt werden. Bel den Fest-
setzungen ist von einer Versorgung von 0,75 Stellpldtzen preo
Wohneinheit im Mittel bezogen auf den Planbereich unter Ausnut-
zung der iiberbauten Flichen einschlieBlich méglicher Dachaus-
bauten {+bei Anrechnung des Baus von Altenwohnungen-} ausge- -

gangen worden.
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Fiir die Kleinkinder wird im Block Dieter-aus-dem-Siepen-Platz/
Kohlenstrale/Lohstrale/Zunftmeisterstrabe/Max-Kolges-Stralie

als Gemeinschaftsanlage ein Kinderspielplatz festgesetzt, der
gemill den Runderlassen des Innenministers Nordrhein-wWestfalen
vom 31.07.1974% und vom 29.03.1978 als Spielbereich C auch der
Allgemeinheit dauernd zur Verfiigung stehen soll. Zuziglich wird
ein Gffentlicher Spielplatz (Spielbereich G) festgesetzt, der
evtl. spiter als Freiflidche fir einen Kindergarten in Anspruch
genommen werden kann, zumal die ldngerfristige Planung die Er-
richtung eines weiteren Kinderspielplatzes auf der geplanten Ab-
deckung des Tourainer Ringes vorsieht. Die erforderlichen Spiel-
flédchen flir Schulkinder und alle anderen Altersstufen befinden
sich als geplante oder vorhandene Anlagen aulerhalb des Plan-
gebhietes. Die Schulhoffliche der Grund- und Heuptschule an der
Zunftmeisterstrale kann zu Spielzwecken genutzt werden. Auch

im GebZudekcmplex des benachbarten City-Centers existiert eine
Spielfléche fiir Schulkinder. An der Georgstrale ist ein Spiel-
bereich A geplant, der heute bereits als Spielbereich C gusge-
baut ist. Sonstige Freiflichen stehen in der Parkanlage im &8st~
lichen Flanbereich zur Verfligung. Bin ausgedehntes Angebot an
Freifldchen bilden die ca. 500 m siidwestlich gelegenen Griinan-

lagen des Ruhrufers.

Lirmschutz

Die gegenwdriige und kiinftige Ldrmsituation im Planbereich ist

durch ein Gutachten ermittelt worden. Danach werden die Immissionen

zum Teil Uber den in den Baugebieten zulidssigen Hichstwerten der
Vornorm DIN 18005 liegen.

Die Festsetzungen aktiver Lirmschutzmafinahmen innerhalb der Ver—
kehrsflichen ist aus stddtebaulichen Grinden und wegen fehlender
Absténde zur Bebauung nicht mbglich, dariiber hinaus wird die Ein-
haltung von Richtpegeln nur durch aktiven Ldrmschutz gegeniiber
der Teilschallguelle StraBenverkehr nicht mBglich seiny Schall-

schutzfenster sind daher uaabdingbar.
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Durch die Festsetzungen der Bereiche fiir passive Larmschutzmal-
nahmen sollen die negativen Auswirkungen des Verkehrslirms ge-
mildert werden. Wegen der von der ndrdlichen Bundesbahnstrecke
ausgehenden Larmemissionen wird empfohlen, zum Schutz der Be-
wohner in den Gebduden auf der Nordseite der Kohlenstrafle an
der zur Bundesbahn hin gelegenen Geébdudeseite bei der Grund-

riflgestaltung der Wohnungen nur Nebenrdume anzuordnen.

Soweit in den Festselzungen passive Lédrmschutzmabnahmen nicht
vorgeschrieben werden, empfiehlt es sich, Fenster und Tiiren

der Schallschutzklasse 2 einzubauen.

Die Prognosebelastungswerte fiir Teilbereiche und hieraus resul-
tierende bauliche Vorkehrungen lassen sich aus dem im Auftrage
der Stadt erarbeiteten Gutachten der Landesanstalt fiir Immissions-

schutz ersehen.

Die Trassierung der Anliegerstraflen strebt an, dal die Geschwin-
digkeit der Fahrzeuge begrenzt und somit die Gerduschemissionen
der vorbeifahrenden Fahrzeuge gemindert werden. Der Planbereich
wird durch die Ausbau- und VerkehrslenkungsmafBnahmen fiir den
Durchgangsverkehr unattraktiver, so dall sich die Anzahl der Fahr-

zeuge, die die Anliegerstralen benutzen, verringern wird.

Zur Vermeidung von Beeintrichtigungen durch Kérperschall in un-

_mittelbarer Ndhe der Eisenbahnanlagen wird empfohlen, in Zwei-

felsfillen schalldidmmende Elemente zwischen Keller- und Erdge-

schol eiazubauen.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die zentralen Lei-
tungsnetze der Stadt und der Versorgungsunternehmen gesichert.
Der Bau der Max-Kolges-Strafle und der Umbau der Zunftmeister-

straBe erfordern umfangreiche Netzumbauten und Nsuverlegungen.

Die nach dem Bebauungsplan zulissigen Bauhthen fiihren nicht zu

einer Beeintrichtigung des Richtfunkverkehrs der Bundespost.
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Durch die Festsetzungen zur Gestaltung s0ll in diesem innerstddti-
schen Bereich ein harmonisches Ortsbild angestrebt werden. Die
Pestsetzungen zu Fassaden und Dachflichen bewirken, daB

die Neubebauung sich weitgehend der vorhandenes Bebauung angleicht
und trotzdem ein gréBtmoglicher Gestaltungsspielraum bei moderner

Gebaudeplanung gegeben ist.

Die Begrinung der Oberfliche der Gemeinschaftsgarage in unterer

Lbene soll zur Auflockerung des inneren Blockbereiches bsitragen.

Nachrichtliche {bernshmen

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Essen/
Milheim innmerhalb des b-km-Kreises. Die flir diesen Bereich zutref-
fenden Bestimmungen des Luftverkehrsgesetzes sind zu beachten.
Die hiernach maximal zulédssige Bauhthe wird im Bereich des Bebau-

ungsplanes nicht erreicht.

Grundsatze fiir soziale MaBnahmen

Durch den Ausbau der Verkehrsfléchen, die Verdnderungen an der Bdschung
des silidlichen Bundésbahndammes und hochbauliche Mafinahmern mul mit lidn-
gerfristigen Beeintrichtigungen und StSrungen fiir die Bewohner im Plap-
gebiet pgerechnet werden. Sonstige nachteilipge Auswirkungen auf die
perstnlichen Lebensumetéinde der im Plangebiet wohnenden und arbei-
fenden Menschen im Sinne des § 13 a Abs. 71 BBau@ sind zum gegen-

wdrtigen Zeitpunkt nicht zu erkennen.

Soweit erforderlich, soll von den im 4. und 5. Teil des Bundesbau-
gegetzes aufgefiihrten MafBnghmen der Umlepgung, Grenzregelung und

Enteignung Gebrauch gemacht werden.

thher die Begriindung der zugunsten der Allgemeinheit vorgesehenen
Gehrechte und die damit verbundenen Frager wird eine rechtliche
Regelung zwischen den Eigentiimern der Grundstiicke und der Stadt

erforderlich.
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Der Bau der Max-Kolges—~Strale fiihrt zu zwingenden Freilegungsmal-
nahmen auf einigen Grundstiicken. Gleichzeitig sind einige Bidume
niederzulegen. Als Ausgleich sind sowohl im Bereich des Eigen-
bahndammes als auch auf den neu parzellierten Grundstiicken um-

fangreiche Bzumpflanzungen empfohlen.

Die Max-Kolges-Strafte ist keine @ffentliche Hauptverkehrastralie
fiir den Durchgangsverkehr - diese Funktion iibernimmt der Stralen-
zug Bahnstrale/Strafe Am Lowenhof. Das Stralennetz des Sanierungs-
gebietes wird lediglich mit einer ErschlieBungsstrafie sinnvoll

erginzt.

Gegen den Entwurf dieses Bebauungsplanes wurden anlifilich der

tffentlichen Auslegung weder Bedenken noch Anregungen vorgetragen.

Kosteniibersicht

Die der Stadt aus der Realisierung des Bebauungsplanes alsbald

entstehenden Kosten sind iliberschligig ermittelt worden:

Grunderwerh und Freilegung 500.000,~~ DM
Umzugs- und Umzugsfolgekcosten 50,000,-- DM
Erschiieﬂung und Straflenbau mit

gestalteten Wohnwegen und Parkanlagen 2.000,000,~- DM
Kinderspielplatz (8pielbereich C) .60.000,-~ DM
Sonstiges 50.000,~- DM

Binnahmen durch Verkauf von Grundbesitz
einschlieBlich Ausgleichsbetrdge 800,000,~- DM

1.860.000,-- DM

Die Maflinahmen sellen durch Zuschiisse des Bundes, des Landes und
der Gemeinde finanziert werden. Uber die zeitliche Bereitstellung
der Mittel und die Finanzierung des stddtischen Eigenanteiles ist

im jeweiligen Einzelfall noch zu entacheiden.



Bebeuungsplan

"Dieter-aus-dem-Siepen-Platz / Lihstrale - Innenstadt 20

Hiermit wird vestdtigt, daB die vorgehefieten, vom Rat der Stadt am
17.7.86 gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begriindung gemahB
§ 2 a Abs. 6 des Bundesbaugesetzes Bestandteil der Urkunde fiir diesen
Bebauungsplan sind.Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem

zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim a.d. Ruhr, den 25.8.7986

Der Cbherstadtdirektor
~ Vermessungsamt -

Fiermit wird bestdtigt, daB die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am
0724M91?ﬁ{beschlossenen Festsetzungen durch Text nebst Begriindung gem3dl
§ 9 Abs, B dee Bundesbangesetzes Bestandteil der Urkunde fiir diesen
Bebauungsplan sind. Die rechisetzenden Vermerke befinden sich auf dem

zeichnerigchen Teil der Urkunde,

Miilheim a.d, Ruhr,den 9, Dez. 1986

Der Oberstadtdirektor
- Vermessungsamt -

)

I. A,

{Leshowits
Stadtversssungssmemann




