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Bebauungsplan * Mar| hof - K153 ™

S n d
Art der baulichen Nutzung
Reing Wohngebiete nach § 3 Abs.1 BauNVQ

In den reinen Wohngebieten sind alle in § 3 Abs.3 Nr. 1 undg 2
BauNVO genannten ausnahmsweise zulssigen Nutzungen nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

In den reinen Wohngebieten sind die nach § 13 BauNVvO sonst

zulassigen Rdume fir freiberuflich Tatige nicht zulissig.

Aligemeine Wohngebiete nach § 4 Abs, 1 BauNVO

In den aligemeinen Wohngebieten sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO
genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

- - sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Gartenbaubetriebe
- Tankstetlen -

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Stelipldtze, Garagen und Nebenaniagen

In den Baugebieten sind Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO
im Vorgartenbereich (= nicht Gberbaubare Fliche zwischen 5f-
fentlicher StraBenverkehrsfiiche und Baugrenze) unzulissig.

Stellplstze, Garagen und (berdachte Stellplitze (Carports) sind

aur innerhalb der Gberbaubaren Flachen und auf dafir festge-
setzten Fldchen zuldssig. . :

Ausnahmsweise konnen in allen Reinen und Allgemeinen Wohn-
gebieten Zufahrten zuv den Garagen oder Carports als Steliplatz
genutzt werden, :

Die im Plan festgesetzten Gemeinschaftsstellplitze (GSt) werden

dem Baugebiet WA, zugeordnet.

Leitungsrecht

Die in der Planzeichnung zur Belastung mit einem Leitungsrecht
festgesetzte Flche ist zugunsten der RWW GmbH zu belasten.

In den Baugebieten sind die Freifidchen der Baugrundstitcke dau-

erhaft zu begriinen und gartnerisch zu gestalten. Zu bevorzugen
sind standortgerechte Gehélze. '

Der Standort der Wertstoffsammelstelle ist fachgerecht und dau-
erhaft zu begriinen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB iv.m. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNvQ

§ 9. Abs. 1 Nr. 1
BauGB iV.m. . § 1
Abs. 5 Nr. 1 BauNvQ

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 _
BauGB i.v.m. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNvO

§ 9 Abs. ‘1 Nr. 2
BauGB i.v.m. § 23
Abs: 5 BauNvQ

§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGE iv.m. § 12
Abs. 6 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB '

§ 9 Abs. 1 Nr. 253
BauGB
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4.3

5.1

Flachdacher von Nebenanlagen, iiberdachten Stellpldtzen und
Garagen sind dauerhaft fachgerecht zu begriinen.

Im Zusammenhang mit dieser Festsetzung wird darauf hingewie-
sen, dass die entsprechenden Auswirkungen auf die baukonstruk-
tive Ausbildung der betroffenen Gebdudeteile zu beriicksichtigen
sind (siehe Verwaltungsvorschriften BauO Nw zu
§ 35 BauO NwW). : ‘

Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
Zum Ausgleich von Eingriffen, die bei der AufschlieBung der neu-

en Wohngebiete erforderlich werden, sind, auf Grundlage des .

Landschaftspflegerischen Fachbeitrages, der Bestandteil des Be-
bauungsplanes ist, Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Auf den festgesetzten Flichen fir MaBnahmen zum Schutz, zir § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB i.v.m. § Ba
Abs. 1 BNatSchG und

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sind die fol-
genden MaBnahmen vorzunehmen:

'~ Dia Ackerfiichen nordbstlich der geplanten Bebauung (Teilfld-

che des Flurstiicks 1048) sind - ausgenommen der darauf vor-
gesehenen Versickerungsfiichen - in Extensivgrinfand mit
Wiesennutzung umzuwandeln.

- Die intensiv genutzten Fettweiden westlich und ndrdlich der
geplanten Bebauung (Teilfldichen des Flurstiicks 1044 und das
Flurstiick $045) sind - ausgenommen der'vorgesehenen Versi-
ckerungsflichen - in extensives Griinland mit Wiesennutzung
umzuwandein.

— Entsprechend den zeichnerischen Darstellungen des Land-
schaftspfiegerischen Fachbeitrages sind im Randbereich der
MaBnahmenflachen 4-reihige Hecken anzulegen. Verwendung
finden ausschlieBlich heimische, standortgerechte Biume und
Straucher. .

- Entlang der Grenze der Grinlandfidiche an der Wedauer Strae
(Flurstilcke 1044 und 1045) ist eine vorhandene Kopfbaumrei-
he auf einer Ldnge von ca. 200 m durch Neupflanzungen zu
ergdnzen. Fir die Neuanpflanzungen ist Pllanzgut aus lokalen
Bestdnden zu verwenden.

- In den Versickerungsmulden ist Flutrasen anzulegen. Etwa 5%
der Muldenfidchen sind in den Randbereichen mit standortge-
rechten Strduchern zu bepftanzen.

Die neu angelegten ErschlieBungsstraBen sind entsprechend der

Zeichnerischen Darstellung des Landschaftspflegerischen Fach-

beitrages mit insgesamt 50 hochstimmigen Laubbdumen zu be-

grunen. Die Anpflanzung ist mit heimischen, standortgerechten

Laubbdumen durchzufihren.

Die EinzelmaBnahmen der Kompensation sind einschiteBlich der
Angaben zu den Pflanzenarten, die fiir die jeweiligen EinzelmaB-
nahmen verwendet werden kdnnen, im Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag, der Bestandteil des Bebauungspianes ist, detailliert
aufgefiihrt, :

Die AusgleichsmaBnahmen werden wie folgt zugeordnet:

— Eingriffe auf Grundsticken des Theodor-Fliedner-Werkes wer-
den den Ausgleichsflichen und MaBnahmen auf eigenen
Grundstiicken (Gemarkung Selbeck, Flur 2, Flurstiick 1048) in
einer GréBe von 5.790 m2 zugeordnet.

§ 1a BauGB

§ la Abs., 3 BauGB
iV.m. § 9 Abs. la
BauGB
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5.2

7.2

- Eingriffe auf den stidtischen und sonstigen privaten Grund-
stiicken (rickwartige Grundstiicke an der Kdlner StraBe) wer-
den den Ausgleichsflichen und MaSnahmen auf den stddti-
schen Flachen im Plangebiet (Flurstiick 1044 und Flurstick
1045), den stidtischen Flichen auBerhalb des Plangebietes
{Flurstick 1129, Flurstiick 652 und Teilfldchen aus Flurstiick

1127) sowie dem Uberhang aus den Ausgleichsfiachen des .

Theodor-Fliedner-Werkes (2.222 m2) zugeordnet,

Garagenzufahrten sind mit wasserdurchidssigem Pflaster {(Rasen-
gittersteine oder Schotterrasen) auszufﬁhren. :

hri n. h vor it welteinwirkungen

Bei der Errichtung von Wohn- und Schlafrdumen sowie sonstigen
zum dauernden Aufenthalt von Personen bestimmten . Rumen
sind fiir die im Plan festgelegten Bereiche die nachfolgend aufge-
fahrten Vorkehrungen zu treffen:

‘a)SSDﬁllSQD.u:IZﬂaﬁs_ej ' :

Einbau von Fenstern und AuBentiiren der Schallschutzklasse 3
nach VDI-Richtlinie 2719 in der jeweils giitigen Fassung oder
Fenster und AuBentiiren mit einer dieser Schalischutzkdasse
entsprechenden Eignungspriifung einer anerkannten Priifstelle

der Gruppe 1 fUr Eignungs- und Giitepriifungen nach DIN 4109
gl.2. - .

b) Schallschuizklasse 4 ' ’
Einbau von Fenstern und AuBentdren der Schallschutzklasse 4
nach VDI-Richtlinie 2719 in der Jeweils. glltigen Fassung oder
Fenster und AuBentiren mit einer dieser Schallschutzkiassa

. entsprechenden 'Eignungsprifung einer anerkannten Priifstelle
der Gruppe 1 fiir Eignungs- und Gitepriffungen nach DIN 4109
BI.2. Co '

Fiir die Durchfithrung gelten im iibrigen die hierzu entsprechen-
den DIN-Nermen und technischen Bestimmungen in der bei der
Ausfihrung von Bauvorhaben jeweils gtiltigen Fassung. '

Die Zahlen der SchallschutzmaBnahmen sind so gewdhlt worden,

dass sie mit den Zahlen der VDI-Richtlinie 2819 identisch sind.

Gestalty ng

Als Hauptmaterialien der Fassaden ist Putz-, Verblend- oder
Sichtmauerwerk zuldssig. _ .
Ausnahmen sind unter der Voraussetrung zuldssig, dass stidte-
baulich zusammenhéngende Baugruppen einheitlich mit anderen
Materialien ausgefihrt werden.

Andersartige Fassadenteile in Beton, Schiefer, oder Holz sind er-
taubt, wenn sie sich dem Baukérper gestalterisch unterordnen.

Dacheindeckungen aus hochglinzenden Materialien sind unzulés-
sig. _ i

Aneinandergebaute Hauser wie Doppelhéuser'und Hausgruppen
sind in Dachfarbe und -neigung und in Fassadenmaterialien ein-
heitlich zu gestalten. :

§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § B6 Abs. 1 Nr.
1 und 4 sowie Abs. 4
-BauQ NW
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7.4

7.5

7.6

7.7

1L

Fir die Hauptbaukdrper sind, unier Beachtung der festgelegten
Firstrichtung, nur Satteiddcher zulassig. '
Fir die eingeschossige Bebauung wird eihe Dachneigung von
max. 48°, fur die zweigeschossige Bebauung eine Dachneigung
bis max. 38° festgesetzt. '
Eingeschossige Anbauten, Garagen und Gberdachte Stellpiitze
kénnen auch mit einem Flachdach ausgefiihrt werden.

Die Unterkante der tragenden Konstruktion (Dachsparren) und

die Oberkante der unterhalb des Dachraumes angeordneten Roh-
decke miissen bei der mehrgeschossigen Behauung fassadenbiin-
dig einen Schnittpunkt ergeben.

Bei der eingeschossigen Bebauung darf die Hohe von Drempeln
0,75 'm nicht Gberschreiten.

Dachgauben und Einschnitte diirfen nur untergeordneten Cha-
rakter besitzen und daher insgesamt eine maximale Gesamtidnge
von 1/3 der darunter liegenden Gebéudeseite nicht tberschreiten.
Die Dachform und -eindeckung muss der des Hauptgebdudes ent-

. sprechen.

Als Einfriedung der Vorgérten sind nur Rasenkantensteine bis zu
einer Hohe von 0,10 m Gber Bargersteighintérkante und Hecken
bis zu einer Hohe von 0,50 m zulassig.

Abweichend hiervon sind in den allgemeinen Wohngebieten ent-
lang der Kdlner StraBe, als Einfriedung der Vorgérten, Hecken bis
1,50 m Hohe zuldssig.

Als Abgrenzung zwischen den jeweiligen Baugrundsticken sind
geschlassene Einfriedungen zum Zwecke des Sichtschutzes (wie
z.B. Mauern, Flechtzdune u.4.) nur im Terrassenbereich bis zu ei-

‘ner Tiefe von max. 3,50 m und einer Hihe von max. 2,00 m zu-

lassig.
Niederschiagswasserbeseitigun

In den Baugebieten WA, bis WA; sowie in den Baugebieten WR,
bis WR, ist das auf den straBenabgewandten Dachflichen sowie
sonstigen Nebenanlagen anfallende Niederschlagswasser auf den
jeweiligen Grundsticken zu versickern.

Das dariiber hinaus in den Neubaugebieten WA, bis WA; sowie
WR,; bis WR, und auf den &ffentlichen Verkehrsflichen anfaliende
Niederschlagswasser ist in die Versickerungsmulden abzuleiten
und dort zu versickern. _

Die detaillierten  Einzelheiten zur  Niederschlagswasser-
versickerung sind dem Plan .Niederschlagswasserableitung und -
versickerung” zu entnehmen, der als Anlage zu den textiichen
Festsetzungen beigefiigt ist.

Zur Versickerung ist eine wasserrechtliche Erlaubhis der Unteren
Wasserbehdrde der Stadt Milheim an der Ruhr einzuholen.

N ichtliche {i hme a d_anderer icher

[+] ri
Bauschutzberegich
Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens

Essen/Miilheim innerhalb des Anfiugsektors 07.
Bauvorhaben, die die nach Luftverkehrsgesetz festgeseizten Ho-

hen {iberschreiten (auch Bauhilfsanlagen, Krine usw.) beddirfen -

§ 9 Abs. 4 BauGB

iV.m. § 51a LWG

§ O Abs. 6 BauGB
i.V.m. §§ 12 bis 18 a
LuftVG
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III.

der Zustimmung der Bezirksregierung als Luftverkehrsbehdrde im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Altlasten

Im angrenzenden tUmfeld des Plangebietes befinden sich die Alt-
lastenfliche ,Erzbergwerk Neudiépenbrock III" (E2-002), die Alt-
ablagerung einer ehemaligen Hausmiill- und Bauschuttdeponie
(E2-A002) und der Altstandott einer ehem. Tankstelie/Kfz-
Werkstatt und Altablagerung (E2-AQ03), von denen jedoch keine
Schadstoffeintrége in das Plangebiet bekannt sind.

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern
wird hingewiesen.

Bei der Vergabe von Ausschachtungs- Kanalisations- und Er-
schlleﬁungsauﬁragen sowie bei der Erteilung von Bau-
genehmigungen sollen die Bauherren bzw. die ausfiihrenden Bau-
firmen auf thre unverziigliche Anzeigepflicht bei der Stadt Miil-

-heim an der Ruhr (Untere Denkmalbehdrde) oder beim Rheini-
-schen Amt fiir Bodendenkmalpflege (AuBenstelle Xanten) hinge-

wiesen werden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverandert Zu er-
halten.

Innerhalb des Plangebietes sind zahlreiche Leitungen der Ver-
und Entsorgungstrager insbesondere Trink- und Abwasser-,
Gas-, Strom- und Telekommunikationsleitungen verlegt. -

Bel der Planung und Ausfiihrung von baulichen Anfagen sowie
Erdbewegungen ist hierauf besonders Ricksicht zu nehmen.

Die Lage der Leltungstrassen ist bei den jeweitigen, Trigemn zu
ermrtteln

Uber dem Plangebiet verlaufen die Hochspannungsfreileitungen
110 - kV - Leitung Lintorf - Thyssen / Milheim und 220 - /380 -
kV - Leitung Pkt. Lintorf - Selbeck.

Die Leltungsh'assen und die Breite der Schutzstre;fen sind in der

" Planzeichnung dargeste!lt
'Die Anpflanzung -von Biumen und Strauchern innerhalb des

Schutzstreifenbereiches bzw. im Bereich der Zuwegungen zu den
Maststandorten einschlieBlich der freizuhaltenden Arbeiisﬁachen
ist mit dem Leltungstrager RWE AG abzustimmen.

Mutterboden ist soweit wie mdglich zu sichern, zu lagem und ei-
ner Wiederverwendung im Piangebiet zuzufiihren.

Fiir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich des Be-

bauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes

der Stadt Mdlheim an der Rubr in der jeweils giitigen Fassung.

Bet BaumaBnahmen sind im Umfeld stehende Biume nach RAS- -

LP 4 entsprechend der DIN 18920 - Schutz von Bdumen, Pflanz-
bestanden und Vegetationsflichen bei BaumaBnahmen - fach-
gerecht zu schiitzen,

§§ 15 u. 16 DSchG
NW
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2.1

2.2

Begriindung
geméB § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches (BauGB)
fiir den Bebauungsplan “Markscheiderhof - Ki5a™

v

Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasst den stdlichen Tellbereich des aus-
gelegten Entwurfes des Bebauungsplanes .Markscheiderhof ~ ¥15°. Das nunmehr ca.
11,05 ha groBe Plangebiet liegt in der Gemarkung Selbeck im Siiden des Stadtge-
bietes, ca. 800 m von der siidlichen Stadtgrenze Milheim an der Ruhr entfernt. Es
erfabt die vorhandene Bebauung am ndrdlichen Rand des Ortsteiles Selbeck sowie
die ndrdlich angrenzenden Freiftichen zwischen der Kilner StraBe im Osten, der
StraBe Markscheiderhof im Siiden, der Wedauer StraBe im Westen sowie dem Golf-
platz und dem Haubach im Norden,

Riumliche und strukturelle Situation
Bestand Gebdude und Freiftéchen

Nordlich der StraBe Markscheiderhof bzw. westlich der Kélner StraBe bildet die aus

ein- und zweigeschossigen Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern bestehende Wohnbe-

bauung den Ubergang zur freien Landschaft. Die Grundstiicke der Anwohner werdan -
als Zier-, Obst- und Gemisegarten genutzt, wobei vor allem die Grundstiicke an der

Kolner StraBe sehr tief bemessen sind. : : C

‘Nordiich und westiich'dieser Grundstilicke befinden sich dle ehamaligen Hofflachen

des Markscheiderhofes. Die noch im Ansatz verhandene Obstwiese, eine alte Linden-
allee (zur StraBe Markscheiderhof) und eine Hecke, in die einige ditere Baume integ-
riert sind, bestimmen das Landschafisbild, Eine Teilfldiche des Hofgrundstiickes ist
zwischenzeitlich als Kinderspieiplatz (Typ B) umgestaltet worden.

Im dbrigen ist der Landschaftsraum durch Acker- und Brachfiiichen bzw. Wirtschafts-
griniand (Fettweiden/Fettwiesen) gepragt, der an der Kdlner StraBe und im Bersich
der Wedauer StraBe sowie am Golfplatz einige Baumreihen und ruderale Gehbizgrup-

-pen aufweist. .

. Uber den westlichen Teil des Plangebietes verlaufen mehrere Hochspannungsfrei-
leitungen, die zu der Umspannanlage der RWE AG &stlich der Kainer StraBe, auBer-

halb des Plangebietes, fiihren,
Umgebung

Die Bereiche auBerhalb des Plangebietes &stfich der Kdlner StraBe und sidiich der
StraBe Markscheiderhof sind durch eine ein- bis zweigeschossige Bebauung gepragt,
die neben mehreren Handels- und Dienstleistungsbetrieben dberwiegend aus Einzel-
und Doppelhdusern besteht. '

Siidwestlich der Wedater StraBe im Ubergang zu den landwirtschaftiich genutzten
Flachen wurde die Besiedlung eines neuen Wohnbaugebigtes mit eingeschossigen
Einfamilienhdusern abgeschlossen. Westlich erstreckt sich zwischen dem Plangebiet

. und dem Areal des Theodor-Fliedner-Werkes der Golfplatz.

Im Norder: grenzen ein ehemaliges TankstellengelSnde sowie landwirtschaftliche
Nutzflachen an. :

Der Ortsteil Selbeck ist mit Infrastruldtureinrichtungen gut ausgestattet. Neben Ge-
schafts- und Dienstleistungsbetrieben (u.a. Bdckerei, Post-Agentur, Bankgewerhe),
die sich vorwiegend an der Kdlner StraBe konzentrieren, befinden sich im Ortskern
eine Schule, ein Kindergarten und eine Kirche. Zudem befindet sich ebenfalls an der
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2.3

3.2

3.3

3.4

Kdlner StraBe, aber bereits auf Breitscheidér Gebiet, ein Verkaufszentrum, das ijber—'
wiegend Waren des tiglichen Bedarfs vertreibt. ’

Verkehrliche Situation

Die an der dstlichen Plangrenze verlaufende Kéiner StraBe erfiillt als Bundesstraie (B
1) eine wichtige Verbindungsfunktion fiir den innerstidtischen und <iber6rtlichen
Verkehr, Sie hat im wesentlichen Verkehrsstrime zwischen den einzelnen Stadtteilen.
und den sidlich von Miilheim an der Ruhr gelegenen Regionen aufzunehmen und
dient zugleich als ZubringerstraBe zum Autobahnkreuz Breitscheld.

Entlang der Kdlner StraBe befinden sich beidseitig gefiihrte (Bordstein-)Radwege, die
im Cristeil Selbeck abschnittsweise als kombinierter Fug- und Radweg eingerichtet
sind. . :

“

' Die StraBe Markscheiderhof und die Wedauer StraBe dienen sowohi der ErschiieBung

des siidlichen Teils des Plangebietes als aueh der ErschlieBung der angrenzenden
vorhandenen Wohngebiete.

Die ErschlieBung durch den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch Busli-
nien auf der Kélner StraBe gewéhrigistet.

Rechtliche Situation und Planungsvorgaben
Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Nach dem Gebietsentwicklungsplan (GEP) fir den Regierungsbezirk Diisseldoif aus
dem Jahr 1999, handelt es sich bei dem Plangebiet um einen Freiraum- und Agrar-
bereich. Der nérdliche Raridbereich ist als Gebiet fiir den Schutz der Landschaft und
die landschaftsorientierte Erholung dargestelit. Dariiber hinaus ist die Kéiner StraBe
als sonstige regionalplanerisch bedeutsame StraBe dargestellt. Der GEP stellt im Be-
reich des Plangebletes Regionale Griinziige dar.

Raumlich-funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)

Nach dem Réaumlich-funktionalen . Entwicklungskonzept der Stadt Miilheim an der
Ruhr aus-dem Jahre 1984 wird das Plangebiet als Wohnbaufliche bzw. als Griin- und
Freiflache dargestellt. Der als ,sonstiger Bereich™ ausgewiesene Dristeil Selbeck liegt
im Teilraum Saarn.

Das Zentrenkonzept weist fir den Ortsteil Selbeck ein E-Zentrum {Wohnquattier-
Versorgung) aus. )

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr aus dem lahr 1971 stellt im
Plangebiet neben Wohnbaufidchen uberwiegend Fischen fir die Landwirtschaft dar.
Die Darstellungen des FNP wurden soweit erforderfich durch ein Verfahren zur 133,
Teildnderung des Flichennutzungsplanes paraliel zum Bebauungsplanverfahren ge-
dndert und den Planungszielen angepasst.

Die FAachennutzungsplananderung beinhaltet auch eine Korrektur der Grenze, die
den Einwirkungsbereich des Bergbaus kennzeichnet, da neue Stellungnahmen des
Landescberbergamtes ergeben haben, dass die Grenze des Bereiches moglicher Ein-
wirkungen des friheren Erzbergbaus gstfich entlang der Kélner StraBe verlauft.

Generalverkehrsplan (GVP)

Im Generalverkehrsplan der Stadt Miitheim an der Ruhr aus dem Jahr 1976 ist der

‘StraBenzug der Kéiner StraBe ais HauptveriehrsstraBe enthalten.
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3.5

3.6

3.7

5.1

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes der Stadt

Miilheim an der Ruhr vom 28.05.1982. Entwicklungsziel fir diesen Bereich ist die
Anreicherung einer im ganzen erhaltenswiirdigen Landschaft mit gliedernden und
belebenden Elementen. Ein kleiner Tell des Plangebietes ist als Landschaftsschutz-
gebiet festgesetzt. '
Durch die vorgesehene Planung werden die Festsetzungen und Zielvorgaben des
Landschaftsplanes nicht beeintrichtigt.

Bereichsplanung Kdlner StraBe

Die Stadt Milheim an der Ruhr hat 1994 die Orlentierungs- und Arbeitsgrundlage fir
die Bauleitplanung ,Bereichsplanung Kéiner Strage® beschlossen, in der die stidte-
baulich unbefriedigende Situation entlang der Kélner StraBe untersucht und L8-
sungsansatze fiir den Gesamtraum entwickelt werden sollten. Ein Ziel war die Festle-
gung segenannter ,Fenster zur Landschaft®, die die kologische und ~optische™ Frej-
raumvemnetzung gewahrleisten und als Gliederungselement der Siedlungsstruktur
dienen solfen. Der Bereich Markscheiderhof ist als Arrondierungsfléiche fiir den
Ortsteil Selbadk enthalten. ' ;

Mit der Abgrenzung des neuen Baugebietes werden die Zielvorgaben der Bereichs-
planung, die nbrdlich des Plangebietes ein sog. .Fenster zur Landschaft" vorsieht,
beriicksichtigt. ' ' :

Ptanungsvorgaben

Weitere Pianungsvorgaben entstehen durch den Verauf vdn Hochspannungs- )
freileitungen dber dem westlichen Plangebiet. Hierdurch ergeben sich Flichen inner-
hailb von Schutzstreifen, die von Bebauung freizuhalten sind. AuBerdem ist bei vor-
gesehen Bepflanzungen unterhaib der Hochspannungsfreileitungen die maximai
mégliche Wuchshéhe zu beachten. ' ' . :

Ziele und Zwecke der Planung

- Sicherung der vorhandenen Wohnbebauung

- Festsetzung von Wohngebieten zur Erweiterung und Arrondiemng der vorhande-
nen Wohnbebauung ,

- Festsetzung einer Flache fur MaBnahnﬁen zum Schitz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft zur Sicherung und Aufwertung vor-
handener Freirdume - : :

- _Festsetzung einer Sffentlichen Griinfliche mit einem Spiéibereich B

- Sicherung vorhandener und geplanter &ffentlicher Verkehrsfldchen Kélner Strafle,
Markscheiderhof, PlanstraBen A und B

Darlegung der Ziele und Zwecke

Stadtebauliches Konzept

Ein grundsatzliches stidtebauliches Ziel ist es, aufgrund der in Miheim an der Ruhr

.bestehenden Nachfrage nach Grundstiicken fiir den Bau von Ein- bzw. Mehrfamilien-

hdusern Freiflichenpotentiale filr den Wohnungsbau zu sichern. Gleichzeitig soll un-
ter dem Aspekt der besseren Auslastung vorhandener Infrastruktureinrichtungen der
nérdliche Ortsteilraum von Selbeck stidtebaulich weiter entwickelt und amsrondiert
werden. . ’
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Grundlage fiir den Inhalt des Bebauungsplanes ist ein stadtebaulicher Entwurf, der
sich von der rdumlichen Gliederung und Gestaltung an der vorhandenen Situation o-
rientiert.

Die ErschlieBung erfolgt durch den Ausbau von AnliegerstraBen und von Wegen in
Form von Mischflichen sowie teilweise durch Trennsysteme (Gehweg getrennt von
der Fahrbahn}. -

Sowonht fiir die geplante ErschiieBung (PlanstraBen A und B) als auch fir den tatsdch-
lichen Ausbau der StraBe Markscheiderhof und der Kélner StraBe wird die planungs-
rechtiiche Sicherung durch die Festsetzung von &ffentlichen Verkehrsflichen vorge-
nommen. ‘

Fir das Plangebiet ist eine ein- bis zweigeschossige Bauweise, {iberwiegend Einzel-
und Doppelhduser vorgesehen. Damit entsteht zur freien Landschaft hin eine lockere
Bebauung, jedoch erfolgt gleichzeitig auch eine Anpassung an die értfiche Bauweise.

Die vorhandenen Griinstrukturen (Kinderspielplatz mit im Ansatz vorhandenen Obst-
gdrten, die Lindenallee zum Markscheiderhof und einige dftere Bdume) werden teil-
weise erhalten und durch die Festsetzung von SchutzmaBnahmen und siner Gffentli-
chen Granfliche in die Planung einbezogen.

Die westlich an das geplante Wohngebiet grenzenden Freirdume sowie die nérdlichen
Bereiche bis zur Hohe des Landschaftsschutzgebietes (diese Fliche eingeschlossen)
werden durch die Festsetzung einer Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft gesichert. Das Gebiet ist 2.T.
als Ausgleich fir die Eingriffe in vorhandene Griinstrukturen und als Pufferzone zwi-
schen dem Golfplatz und der geplanten Bebauung vorgesehen.

Es wird vorgeschlagen, die Flachen nérdlich und westiich der Bebauung durch FuB-
und Radwegefiihrungen aufzuschiieBen, ohne jedoch die dkoiogischen Funktionen,
die diesen Teilrdumen zukommen sollen, in erheblichem MaBe negativ zu beeinfius-
sen.

Das ndrdlich der geplanten Bebauung an der Kdlner StraBe vorhandene Landschafts-
schutzgebiet wird im Bebauungsplan nachrichtlich iibernemmen.

Inhalt des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung

Zur Erweiterung und Arrondierung der vorhandenen Wohnbebauung werden im Plan-
gebiet Reine und Aligemeine Wohngebiete festgesetzt.

In den Reinen Wohngebieten sind die gemis § 3 Abs. 3 Bai.mutzungsverordnung'

(BauNVO) genannten ausnahmsweise zulassigen Liden und nicht stdrenden Hand-
werksbetriebe, die zur Deckung des tiglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets
dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fiir soziale

- Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebietes dienende Anlagen fiir

kirchliche, kulturelle, gesundheitliche. und sportliche Zwecke nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Ebenfalis unzuldssig ist die nach .§ 13 BauNVO mdgliche Einrich-
tung von Raumen fir freiberuflich Titige.

Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, da sie dem Ziel eines ruhigen und még-
lichst verkehrsarmen Wohnquartiers entgegenstehen.

*
+

In den Allgemeineh Wohngebieten sind die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO genannten
ausnahmsweise zuldssigen sonstigen nicht stérénden Gewerbebetriebe sowie Gar-

tenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteit des Bebauungsplanes.

Diese Nutzungen werden ausgeschiossen, da es unter dkalogischen und wirtschaftli-
chen Gesichtspunkten nicht sinnvoll wire, Baufidchen in teuer erschlossenen Bauge-
bieten fir fldchenintensive und immissionstrichtige Nutzungen zur Verfligung zu
stellen. AuBerdem stehen die Nutzungen dein Ziel eines ruhigen und mdglichst ver-
kehrsarmen Wohnguartiers entgegen.
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- 5.2.2

5.2.3

5.3

Durch die Festsetzung von Allgemeinen Wohngebieten entfang der Kélner StraBe

wird die Moglichkeit zur Weiterentwicklung der vorhandenen Struktur, d.h. eine -

Wohnbebauung mit der Integration von Nahversorgungst_)etﬁeben, gegeben.

MaB der baulichen Nutzung

‘Im Plangebiet werden als Grundfldchenzahi (GRZ} die gemaB § 17 BauNVQ zulissi-

gen Obergrenzen von 0,4 fiir Reine und Allgemeine Wohngeblete zugrunde gelegt.
Damit wird einem ausreichenden Gestaltungsspielraum bei den'Gebduden als auch

£inem angemessen niedrigen Versiegelungsgrad Rechnung getragen.

Die GeschoBflachenzahl (GFZ) wird fiir die Baudebiéte nicht festgesetzt, so dass da-
her die Obergrenzen des § 17 der BauNVQ fir Aligemeine und Reine Wohngebicte

_ gelten. Den kiinftigen Nutzern wird somit ein breiterer Gestaltungsspielraum in ihrer

Bauweise eingerdumt. Der stidtebauliche Gesamteindruck wird jedoch ausreichend
durch die Festsetzung der GRZ, der (iberbaubaren Grundstiicksflichen und der Zahi

der Voligeschosse gewahrleistet. Der lockere Ubergang der Wohnbebauung zur Land- .

schaft und die Anpassung an den ortstypischen Charakter kdnnen iiber die getroffe-
nen Festsetzungen ebenfalls ausreichend gesichert werden.

‘Bauweise

In den Reinen Wohngebieten WR, und WR, mit vorgeschriebener eingeschossiger
Bebauung wird eine Einzelhausbauweise festgesetzt. Durch diese Festsetzungen soll
eine Offnung und ein Ubergang der Wohnbebauung zur Landschaft erreicht werden.

In den Reinen Wohngebieten WR; und WR,4, in denen eine maximal zweigeschossige
Bebaubarkeit vorliegt, ist eine Einzel- oder Doppelhausbauweise festgesetzt. Hiermit

-

wird eine Anpassung an die bestehenden Wohngebiude im Plangebiet volizogen.

Gleichzeitig soll durch die Maglichkeit einer zweigeschossigen Bauweise ein kleiner
Siedlungskemn gebildet werden, ‘ o

Im siidlichen Teil des Plangebietes wird im Bereich des Bestandes {WRs und WR;) ei-
ne offene Bebrauung mit bis zu zwei Vollgeschossen festgesetzt. :

In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine offene Bauweise mit einer Geschessig-
keit von bis zu zwei Voligeschossen festgesetzt. Hierdurch wird die Mé&glichkeit ge-
boten, Haustypen zu errichten, die den jeweiligen Bediifnissen des in WA-Gebieten
neben dem Wohnen zuldssigen Nutzungen (z.B. der Versorgung des Gebiets dienen-
de Laden oder nicht stérende Handwerksbetriebe, Riume filr Freiberuflich Tatige)
entsprechen. o : ‘ :

Durch die Wahl der unterschiedlichen Bauweisen solf zum einen der Ortsrand von
Selbeck klar abgegrenzt, zum anderen aber auch ein fockerer Ubergang der Bebau-

. ung zur Landschaft geschaffen werden und eine Anpassung an den Bestand erfolgen.

Uberbaubare Grundstiicksfiachen

Im Plangebiet wird auf die Festsetzung von Baulinien irerzichtet. Statt dessen werden
nur durch Baugrenzen die berbaubaren Grundstiicksflichen festgesetzt. Hierdurch
wird ein groBerer Gestaltungsspielraum fiir den Bauherm ermaglicht.

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind nur innerhalb der dberbaubaren
Flachen und auf dafir festgesetzten Flichen zuldssig, um eine stidtebaulich geord-
nete Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu erhalten. S

In den Wohngebieten kénnen die Zufahiten zu den Garagen oder Carports als zu-
satziiche Steilpltze genutzt werden. Damit wird berdcksichtigt, dass in vielen Einfa-

milienhaushalten der Bedasf fir einen zweiten Steliplatz gegeben ist. Durch diese

Méglichkeit wird auch der offentliche Verkehrsraum der WohnstraBen entlastet. _

' Entlang der Kélner StraBe sind die iiberbaubaren Grundstiicksflichen zuriickgesetzt

worden. Dabei wurde aus stiddtebaulichen Griinden die im weiteren Verlauf der Kol-
ner StraBe (in der Ortsmitte von Selbeck) vorherrschende Fluchtlinie aufgenommen,
Des weiteren trigt diese Verlagerung der Tatsache Rechnung, dass die Kilner StraBie
eine stark frequentierte Verbindung darstelit.
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5.4

Die Neubebauung (WA, und WA;) bildet den Eingang zum neuen Siedlungsgebiet und
riickt daher aus stadtebaulichen Griinden naher. an die Kélner StraBe heran,

Gestaltung

Um das neue Baugebiet optisch ansprechend in die vorhandene Bebauung einzufii-
gen sowie um ein harmonisches Erscheinungsbild des neuen Baugebietes zu errei-
chen, werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Gestaltung getroffen. Dabei wird
trotz der Festsetzungen ein ausreichend groSer Spielraum zur individuelien Gestal-
tung auf den einzelnen Grundstiicken geboten. Die Auswirkungen dieser Gestal-
tungsvorschriften sind fir die kinftigen Bauwilligen nicht mit unzumutbaren Ein-
schrankungen oder wirtschaftlichen Nachteilen verbunden.

Zur geordneten stidtebaulichen Arrondierung und zur Erhaltung des Ortsbildcharak-
ters wird fir Fassadenmaterialien eine Beschrankung. auf Putz-, Verblend- oder
Sichtmauerwerk vorgenommen. Ausnahmen sind dann miglich, wenn stidtebaufich
zusammenhgngende Baugruppen einheitlich mit anderen Materialien ausgefithrt wer-
den. .

Andersartige Baumaterialien werden zugelassen, um den Gestaltungsspielraum der
Bauherren zu erweitern. Durch die Forderung, dass sich diese Fassadenteile dem

" .Baukdrper gestalterisch unterordnen missen, wird der Gsamteind_ruck des Neubau-

gebietes nicht negativ beaintrichtigt. .

Das Verbot von hochglinzenden Dacheindeckungen soll verhindemn, dass neben den
zulassigen verschieden farbigen Dacheindeckungen zusétzlich noch Unterschiede in
Glanz oder Mattheit der Dacheindeckungen entstehen und somit der stidtebauliche
Gesamteindruck durch ein ,Farb- und Glanzgemisch™ beeintrichtigt wird. Da die
Farbwahl nicht eingeschrankt wird, bleibt dem Bauherrn ein ausreichend groBer
Gestaltungsspielraum bei der Dachgestaitung. .

Aus stddtebaulichen Griinden werden zusétzlich besondere Anforderungen an anein-
ander gehaute Baukérper gestelit, da sie zusammengehdrige Einheiten darstellen.
Deshalb sollen sie in Dachfarbe und -neigung sowie bei den Fassadenmaterialien und
den Grundstiickseinfriedungen einheitlich ausgefiihrt werden. Gleichzeitig kann durch
die geforderte Ubereinstimmung von Dachfarbe und -neigung die gleichmé&Bige Ho-
henentwicklung von aneinander gebauten Baukérpemn positiv beeinfluBt werden.

Die festgesetzten Obergrenzen der Dachneigung ermiglichen "grundsatzlich einen
Einsatz von Sonnenkollektoren, Die Nutzung der Sonnenenergie bleibt dem jewelli-
gen Grundstickseigentiimer freigestellt. Die Priifung eines wirtschaftlichen Einsatzes
im Einzelfalt wird empfohien.

Damit eine unerwinschte Hhenentwicklung im Plangebiet vermieden werden kann
und gleichzeitig eine sinnvolle Ausnutzung der Bauflichen ermoglicht wird, wird bei
einer geringeren Geschossigkeit die Maglichkeit gegeben, das DachgeschoB stérker
auszunutzen. Daher ist bei einer eingeschossigen -Bauweise eine steilere Dachnei-
gung méglich. :

Zur Vermeidung einer ungewollten Hohenentwicldung der eingeschossigen Gebgude
wird die Drempelhthe auf maximal 0,75 m festgesetzt.

Die Festsetzung, dass bei der mehrgeschossigen Bebauung die Unterkante der tra-
genden Konstruktion (Dachsparren) und die Oberkante der unterhalb des Dachrau-
mes angeordneten Rohdecke fassadenbiindig einen Schnittpunkt ergeben miissen,
verhindert die Entstehung von Vollgeschossen in Geschossen mit geneigten Dachern,

- Festsetzungen zur Begrenzung der Dimensionierung von Dachgauben und Dachein-

schnitten zielen darauf ab, Auswiichse in der baulichen Nutzung von Dachgeschossen
zu verhindern und die stadtebauliche Qualitat des optischen Erscheinungsbildes der
kiinftigen Siedlung zu sichem.’ Insbesondere soll durch die Gestattungsvorschriften
verhindert werden, dass Dachaufbauten im Verhainis zum Baukdrper uaverhaktnis-
maBig betont werden.
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5.5.2

Um die kiinftige Siedlung offen zu gestalten, werden die Einfriedungen der Vorgarten
eingeschrankt. Eine Ausnahme bilden die Grundsticke entlang der Kdlner StraBe, da
die hier vorgesehenen Hecken einen Sichtschutz zum stark befahrenen StraBenraum
darstellen. -

Auch die Einschrankungen der Abgrenzung zwischen den jeweiligen Baugrundstiicken
mit geschlossenen Einfriedungen (Mauern, etc.) im riickwartigen Teil der Baugrund-
stlicke dienen der offenen Gestaltung des Baugebietes und einem flieBenden Uber-
gang in die angrenzende freie Landschaft, '

Zur einheitlichen Gestaltung des Baugebietes dienen aich die Festsetzungen zur La-
ge der Stellplatze, der berdachten Stellpldtze {Carports) sowie der Garagen. Eine
harmonische Gestaltung der Vorgartenbereiche soll durch das Verbot von Nebenan-
lagen in den nicht lberbaubaren Fiachen zwischen &ffentlicher Verkehrsfidche und
Baugrenze erreicht werden. . '

ErschlieBung/Flachen fiir den ruhenden Verkehr

Erschliefung

Das Plangebiet wird unmittelbar von der Kélner StraBe erschiossen und mit dem -
bergeordnéten Straennetz verbunden. Im Plangebiet liegen zwei untergeordnete Er-
schlieBungsstraBen (PlanstraBe A und PlanstraBe B) vor, von denen die Planstrade B
in einem Wendekreis endet. :

Eine Festsetzung als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung  (,verkehrs-
beruhigter Bereich™) erfolgte im Plan nicht, da aufgrund der relativ groBen Distanz
zwischen der Kélner StraBe und der letzten Bebauung im westlichen Bereich des
Plangebietes eine Trennung von Gehweg und StraBenfiiche insbesondere fir Kinder
und dltére Menschen eine griBere Sicherheit bietet. Trotzdem ist ein spaterer Ausbau
der PlanstraSen ails verkehrsberuhigter Bereich unter Beihaitung des Separations-
prinzipes méglich. : _ _

Gesonderte Radwege werden innerhalb des Gebietes aufgrund der geringen Fre-
quentierung durch den motorisierten Individualverkehr nicht festgelegt. :

Das Plangebiet wird zusatzlich von Siiden fiir FuBgsnger und Radfahrer (iber die e-
hemalige Lindenallee zum Markscheiderhof erschlossen. Nach Westen erméglicht ein
FuB- und Radweg den Zugang zur freien Landschaft, ein weiterer in nérdlicher Rich-
tung stellt insbesondere eine direkte Verbindung zwischen dem Theodor-Fliedner-
Werk und der Ortsmitte von Selbeck her. Auf eine Festlegung der Lage dieses Weges
wurde verzichtet, um einen flexibleren Ausbau zu erméglichen. Die notwendige
Querung des Landschaftsschutzgebietes wurde schon mit dem Umwaeltamt positiv
besprochen. ' -

Ruhender Verkehr

Offentliche Parkftichen mit integrierter straBenbegleitender Baumbepflanzing wer-
den einseitig, teilweise beidseitig der PlanstraBen A und B sowie innerhalb des Wen-
dekreises angeboten. Die Anordnung der Parkfiichen tragt- dazu bei, dass eine Be-
hinderung des flieBenden Verkehrs durch parkende Fahrzeuge vermieden wird. Gf-

- fentliche Parkflachen sind in ausreichender Zah!l mit einem Stellplatz auf vier Wohn-

einheiten bericksichtigt.

Uberdachte Stellplitze {Carports} und Garagen sind nur innerhalb der dberbaubaren
Flachen und auf daflr festgesetzten Fidchen zuliissig, um eine stidtebaulich geord-
nete Unterbringung des ruhenden Verkehrs der Bewohner zu ‘gewdhrleisten. Aus-
nahmsweise kénnen die Zufahrien zu den Garagen bzw. Carports als zweiter Stell-
platz genutzt werden, um die Tatsache zu bericksichtigen, dass gerade in Einfamili-
enhaushalten héufig ein Zweitwagen vorhanden ist.

Der durch die kiinftige Nutzung verursachte private Stellplatzbedarf kann auf den
jeweiligen Baugrundsticken gedeckt werden. Als Stellplatzschliissel wurde ein Stell-
platz pro Wohneinheit zugrundegelegt. L
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5.7

58

Fiir das Aligemeine Wohngebiet WA; an der Koéiner StraBe, nérdlich der PlanstraBe A,
5ind Gemeinschaftsstellpldtze festgesetzt.

Offentliche Griinfldche / Spielbereich

Ein Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der im Plangebiet existierenden
Grinstrukturen. Hierzu wird zum einen der vorhandene Kinderspielplatz (Typ B) in-
nerhalb der dffentlichen Griinfliche (Parkanlage) festgesetzt. AuBerdem wird die
vorhandene Lindenallee zum Markscheiderhof durch die Festsetzung als éffentliche
Griinflache, in Verbindung mit der Festsetzung zum Erhalt des Baumbestandes, gesi-
chert.,

Private Grinfidche

Im westlichen Teil des Plangebietes wird eine private Griinflache festgesetzt. Dieses
Gelande wird nicht in die Wohnbaufldchen einbezogen, da es gin Ziel der Bebauungs-
planung ist, die Siedlungskante des Ortsrandes von Selbeck zu definieren. Die &rthi-
che Situation stellt sich so dar, dass in diesemn Bergich schon der Ubergang zur freien
Landschaft erkennbar ist. Eine Ausweisung dieser Flichen als Wohnbaufidchen wiirde
negative Akzente flir die bauliche Weiterentwicklung im Ortstei} Selbeck setzen und
die Belange des Freiraumschutzes negativ beeintrachtigen.

Zudem liegen die beiden Grundstiicke iberwiegend innerhalb des Schutzstreifens der
Hochspannungsfreileitungen. Selbst wenn der zustindige Versorgungstrager seing
Einwilligung fir eine Bebauung innerhalb des Schutzstreifens erteilt, stehen einem
soichen baulichen Vorhaben die Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse und
die Sicherheit der Bevélkerung entgegen,

In die Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Bo-
den, Natur und Landschaft werden die beiden Grundstiicke nicht einbezogen, da es
sich um privaten Grundbesitz handett und der Eigentiimer durch den Bebauungsplan
keine Einschridnkungen in der derzeitig mdglichen Nutzung seiner Grundstucke ar-
fahren soil.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

burch die Bebauungsplanung wird in Natur und Landschaft eingegriffen. Der stidte-
bauliche Entwurf beriicksichtigt teilweise die bestehenden Vegetationsstrukturen, je-

" doch sind Eingriffe in Natur und Landschaft nicht vollstandig vermeidbar. Die zu er-

haitenden Gehdlze sind teilweise pragend fiir den Siedlungsbereich (Lindenallee} und
besitzen zudem vielféltige dkologische Funktionen (z.B. Staubfilter und Beschattung}.
Ihr Erhalt stellt daher eine Minderungs- bzw. VVermeidungsmaBnahme dar.

Durch eirien Landschaftspfiegerischen Fachbeitrag wurden eine Eingriffs- und Aus-
gleichshilanzierung erstellt und notwendige KompensationsmaSnahmen bestimmt.
Dieser ist Bestandteil des Bebauungsplanes. Eine Resiimee mit Auszugen aus dem
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ist als Anlage beigefigt.

Da ein vollstandiger Ausgleich innerhalb des Plangebietes nicht mdglich ist, werden
weitere KompensationsmaBnahmen auf einer stddtischen Flache in enger rdumlicher
Umgebung zurn Plangebiet durchgefithrt. Vorgesehen ist hier die Anlegung einer
Obstwiese auf bisher als Acker- bzw. Grinland genuizten Flichen. Nach Durchfith-
rung aller ermittelten Kompensationsmanahmen gilt der Eingriff als ausgegllchen im
Sinne des Gesetzes.

In einzelnen Teilbereichen des Plangebietes werden unterschiedliche MaBnahmen
durchgefiihrt. In die im Plangebiet festgesetzten Fidchen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden
Versickerungsmulden integriert. In die Muldenbereiche werden Pflanzen gesetzt, die
fur einen Standort mit zeitweise angestautem Wasser geeignet sind. Diese Anpflan-
zungen stellen eine Aufwertung der Artenvielfalt bzw. eine Differenzierung der im
Plangebiet entstehenden Biotoptypen dar. Die Versickerung des Niederschiagswas-
sers vor Ort und somit eine positive Beeinflussung des Grundwasserspiegels werden

nicht in die Kompensation eingerechnet, da dies in Nordrhein-Westfalen rechtlich
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5.8.2

nicht hﬁg[i:h ist. Jedoch stellt die Versickerung innerhalb des Plangebietes eine Min-
derungsma@nahme dar. :

" Die heutigen Acker- und bestehenden Griinlandflachen, die die Versickerungsmulden

umgeben, werden einer extensiven Griinlandnutzung zugefihrt. An den Rindemn des
Plangebietes sowie im Randbereich der Ausgleichsfiichen werden heute bereits vor-
handene Hecken bzw. Baumreihen teilweise durch neue Gehdlzpflanzungen ergdnzt.
Die neu zu pflanzenden B3ume und Strducher dienen dem Aufbau einer abwechs-
lungsreichen Landschaftsgestaltung im Ubergang zu dem im Plangebiet liegenden
Landschaftsschutzgebiet, dem angrenzenden Golfplatz sowie der Ubrigen freien
Landschaft. Hierdurch kbnnen auBerdem neue Lebensraume fiir Kleinlebewesan ge-
schaffen und eine Gliederung der Landschaft erreicht werden. '
Entlang der PlanstraBen werden teflweise beidseitig, teilweise einseitig Baumpfian-
zungen im Sffentlichen StraBenraum vorgenommen. - :

Zur besseren drtlichen Versickerung des Niederschiagswassers sind die im Plangebiet
anzutegenden Garagenzufahrten und FuBwege mit wasserdurchldssigen Materialien
Zu gestalteten. :

Im Plangebiet kdnnen die Grundstiickseigentiimer in die drei Parteien Stadt Mitheim
an der Ruhr, Theodor-Fliedner-Werk’ und verschiedene sonstige Privateigentimer

eingeteilt werden. .

-Das Theodor-Fliedner-Werk kann die notwendigen KompensationsmaBnahmen auf

eigenem Grundstiick durchfilhren. Zusatzlich besteht nach den Darstellungen des
Landschaftspfiegerischen Fachbeitrages jedoch bel -diesem Eigentiimer noch ein O-

- berhang an Kompensationsfidichen. Um eine méglichst hohe Kompensation innerhaib

des Plangebietes zu erzielen, werden auch auf diesen Flachen Ma8nahmen durchge-
fuhrt, die in der Ausgleichsberechnung dem stidtischen und privaten Ausgleich an-
gerechnet werden. Eine vertragliche Regelung sofl fiir diese Abwicklung geschlossen
werden. Die Flachen verbieiben jedoch weiterhin im Besitz des Theodor-Fliedner-
Werkes. - : :

Die Privateigentiimer an der Kéiner StraBe besitzen keine Ausgteichsfiichen auf ihren
eigenen Grundstiicken. Der bendtigte Ausgleich fur die auf Privatgrundstiicken ge-
planten BaumaBnahmen wird auf stddtischen Fldchen innerhalb sowie auf den Aus-
gleichsflachen auBerhalb des Plangebietes durchgefiihrt. :

Die Eingriffe auf stddtischen Grundstiicken werden auf stidtischen Grundstiicken
bzw. auf Grundstiicksteilen des Theodor-Fliedner-Werkes ausgeglichen. Nihere Ein-
zelheiten zu den notwendigen KompensationsmaBnahmen regelt der Landschafts-
pflegerische Fachbeitrag. :

Ver- und.Entsmgurig / Flachen fdr Versorgungsaniagen
Versorgung -

Die Versorgung des Plangebiates mit Strom, Gas, Wasser und Postmedien ist nach
Aussage der Versorgungsunternehmen sichergestelit.

Entwasserung

Die Entwéasserung des Niederschlagswassers erfolgt sowohl dezentral auf den priva-
ten Grundstiicken afs auch in Versickerungsmulden, die innerhalb der Flichen fiir
MaBnahmen zum -Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft liegen. Aufgrund der schlechten Versickerungsfihigkeit des Bodens im
westlichen Teil des Plangebietes ist hier eine dezentraie Versickerung nicht mdglich.
Den einzelnen StraBenabschnitten bzw. Baubereichen sind die Versickerungsmulden
eindeutig zugeordnet (vgl. Anlage zu den textlichen Festsetzungen ,Niederschlags-
wasserableitung und -versickerung™). ' '

Die ZufluBrinnen zu den Versickerungsmulden werden durch die Festsetzung als Fl&-
chen fir die Niederschiagswasserbeseitigung planungsrechtlich gesichert. Uber
Grunddienstbarkeiten sollte die notwendige Ableitung des Niederschlagswassers Gber
Grundstiicke verschiedener Eigentimer gesichert werden. .
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Die Entwasserung des Abwassers erfolgt somit iiber ein Trennsystermn. Das anfallende
Schmutzwasser kann in den Abwassersammier in der Wedauer Strafe eingeleitet
werden,

Auf dem FlieBweg zur Klaranlage Selbeck liegt das Zu sanierende Regenﬁ_beﬂaufbe-
cken Selbeck. Bauvorhaben kdnnen daher erst an das Kanalnetz angeschlossen wer-
den, wenn die Sanierung des Regeniibertaufbeckens abgeschlossen ist.

Entsargung

Ein Standort fir Wertstoffsammelbehilter befindet sich im Baugebiet WA; und somit
in Nahe der Kdlner StraBe. Dieser Standort verhindert, dass der Entsorgungsverkehr
weiter in das Siedlungsinnere hineingezogen wird. Gleichzeitig soll eine Begriinung
des Standortes eine optische Integration in das Wohnumfeld erleichtern.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Schallschutz

Der fiir Aligemeine Wohngebiete gema8 DIN 18005 zulissige Orientierungswert von

55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts wird in den WA-Gebieten teilweise Oberschritten.

‘Zudem werden im Baugebiet WRs an der Kélner StraBe ebenfalls die zuldssigen
Werte filr Reine Wohngebiete von 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts teilweise (ber-
schritten.

Um sicherzustellen, dass fir die im WA- und WR-Gebiet zuilissigen Gebéude eine
ausreichende Wohnruhe vorliegt, sind die folgenden SchallschutzmaBnahmen not-
wendig. FGr Gebdude an der Kdlner StraBe in den WA-Gebieten WA; bis WA, sowie
fir Gebdude im Reinen Wohngebiet WRs an der StraBe Markscheiderhof (Hausnum-
mem 6-10) werden SchalldédmmaBnahmen fiir Fenster und AuBentiiren gefordert.
Die jeweils betroffenen Fassadenbereiche bzw. Hausseiten sind den zeichnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplans zu entnehmen.
T

Nach gutachterlichen Aussagen gehen vom benachbarten Golfpiatzgelinde keine E-
missionen aus, die SchallschutzmaBnahmen erforderlich machen.

Bodenbelastungen

Das Plangebiet wurde im Hinblick auf Altlasten, Verdachtsfiichen und schadliche Bo-
denverdnderungen -im Sinne des am 1. Mirz 1999 in Kraft getretenen Bundes:-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) dberpriift. Hinsichtlich von Altlasten bzw. schadli-
chen und/oder erheblichen Bodenverunreinigungen anderer Art im Plangebiet liegen
folgende Erkenntnisse vor:

Im Raum Selbeck kommen Blei-Zink-Vererzungen vor.-Eine bekannte Vererzung im
Feld Neudiepenbrock III verduft oOstlich des Plangebietes und  streicht Nord-
Nordwest/

Shd-Sidost. Im Umfeld solcher Vererzungen kénnen geogen bedingt erhéhte Gehalte
an Schwermetailen im natiirlichen gewachsenen Boden vorkommen als ubllcherwelse
in Bdden vergleichbarer Regionen.

Aus Vorsorgegrinden wurden im Plangebiet Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Die
Untersuchungsergebnisse sind in den Berichten der Gutachterbiiros SEWA {April
19593), Dorsch-Consult (Juni 1994) sowie Aquatechnik {November 1997) dokumen-
tiert.

Insgesamt wurden im Plangebiet in 25 Feldern Mischproben entnommen und nach
Boderhorizonten differenziert untersucht. Vereinzelt wurden hierbei in Bodenteufen
von mehr als'1 m erhdhte Blei-, Zink- und Cadmiumgehalte ermittelt. Eine pfadbezo-
gene Bewertung nach den bundeseinheitlich geltenden MaBstidben des BBodSchG
sowie der Verordnung zur Durchfiihrung des BBodSchG (Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung) fahtt zu dern Ergebnis, dass der Gefahrenverdacht fiir den Pfad
Boden-Mensch sich nicht bestatigt hat. Differenzierte Untersuchungen fiir den Pfad
Boden-Pflanze-Mensch, wie sie im Bereich von Nutzgérten mit Anbau von Nahrungs-
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mitteln nach BBodSchG vorgesehen sind, wurden aufgrund der nur leicht erhbhten
Hintergrundbelastung mit Cadmium und Zink nicht durchgefiihrt.

Im angrenzenden Umfeld des Plangebietes befinden sich die Aliastenflache ,Erz-
bergwerk Neudiepenbrock III* (E2-002), die Altablagerung einer ehemaligen Haus-

~miill- und Bauschuttdeponie (E2-A002) und der Altstandort einer ehem. Tankstelle/-

Kfz-Werkstatt und Ajtablagerung (E2-A003), von denen jedoch keine Schadstoff-
eintrége in das Plangebiet bekannt sind. '
Zusammenfassend ist festzuhalten, dass hinsichtlich Aftlasten und Bodenbelastungen
keine Bedenken gegen die vorgesehenen Nutzungen sowie keine Einschrankungen
zum Planverfahren bestehen. C ,

Die aufgrund der zum Zeitpunkt der éffentlichen Auslegung angewandten Bewer-
tungsgrundiage teilweise etwas hoher liegenden Belastungen auf bereits bebauten
Grundstiicken an der Kdlner Strafe machen auch keine SicherungsmaBnahmen er-
fordérlich, weil sie die Priifwerte der nunmehr zugrundezulegenden Bundées-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung unterschreiten. Eine friher in Aussicht ge-
nommene Kennzeichnung kann fir den ietztgenannten Bereich somit entfallen.

Planungsalternativen

Im Miilheimer Stadtteil Selbeck, der im Zentrenkonzept der Stadt Milheim an der

" 'Ruhr als E-Zentrum (Wohnquartierversorgung) dargestellt ist, liegt eine gute infra-

strukturelle Ausstattung vor. Zudem ist der Ortsrand des Stadtteils bisher. unzurei-
chend klar abgegrenzt. Durch die enge rSumliche Lage zum Ortsteil, der umliegen-
den Wohnbebauung und dem bestehenden Landschaftsschutzgebiet eignet sich das

- Plangebiet nicht fUr eine gewerbliche Nutzung. Elne Wohnnutzung. stiitzt zum einen

die wirtschaftliche Situation der vorhandenen Infrastruktur und tragt zum anderen
dazu bei, das in Milheim an der Ruhr vorliegende Interesse an Ein- und Mehifamili-
enhdusermn zu befriedigen. Eine Nichtbeplanung des Gebietes wiirde diesen Zielen
entgegenstehen. S

In der ersten Planungsphase wurden drei verschiedene Bebauungsvarianten entwi-
ckelt, die sich insbesondere in der Lage der ErschlieBungsstraBe und der Anzahl der
Wohneinheiten unterscheiden. Diese wurden den Birgern und Trigern &ffentlicher
Belange zur Information und Diskussion vorgestelit.

Die Variante I sieht vor, das Geldnde iber die vorharidene Lindenallee zu erschlie-
Ben. Die Bebauung reicht bis an das Landschaftsschutzgebiet heran. Diese Variante I
wurde inshesondere aufgrund der Stellungnabmen des Umweltamtes zum Erhalt des
wertvollen Baumbestandes und den Anregungen der Birger nicht weiter verfoigt. .
Die Varlante III sieht die ErschiieBung von der StraBe Markscheiderhof (iber ein pri-
vates Grundstiick im westlichen Teil des Plangebietes vor. Da der Eigentiimer jedoch
einer ErschlieBung des neuen Baugebietes uber sein Grundstiick ablehnend gegen-
iiber steht, wurde auch diese Variante nicht weiter bearbeitet. Die Bebauungskante
wurde jn dieser Variante III bis auf die Hohe der bestehenden Bebauung entlang der
Kéiner StraBe zurlckgesetzt. i

Die ErschiieBungsvariante II sieht einen unmittelbaren AnschiuB des neuen Bauge-
bietes an die Kélner StraBe vor. Diese ErschiieBung hat den Vorteil, dass die beste-
henden Wohngebiete nicht durch zusatzlichen ErschlieBungsverkehr beeintréichtigt
werden. Zudem kann der erhailtenswerte Baumbestand, d.h. die Lindenallee gesi-
chert werden. AuBerdem stellt die Inanspruchnahme von fir die ErschlieSung bend-
tigten Privatgrundstiicken fiir den Grundeigentimer keine unannehmbare Hirte dar,
da er auch von der Planung durch die Ausweisung von Wohnbaufldchen profitiert. Da
diese ErschlieBungsform somit den Bed(:fnissen der Anwohner bzw. Grundeigentii-
mem sowie den Gkologischen Belangen am besten entspricht, wurde diese Variante
IT weiterverfolgt und die vorliegende Bebauungsplankonzeption auf den Grundlagen
dieser ErschligBungsform aufgebaut. Die Anbindung an die Kéiner StraBe stieB beim
Rheinischen StraBenbauamt als Triger der Baulast zunachst auf Ablehnung. Mittler-
weile wurde jedoch ein Verfahren zur Vérschiebung der Grenze der Ortsdurchfahrt in
nirdliche Richtung eingeleitet. : B
Die ndrdliche Bebauungskante reicht bei der favorisierten Variante II ebenfalls bis an
das Landschaftsschutzgebiet heran. Diese etwas hdhere Anzahl der Wohneinheiten
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gegeniiber der Variante III ist sinnvoll, da zum einen der Bedarf nach Wohneigentum
im Mulheimer Siden gegeben ist, zum anderen hierdurch die Wirtschaftlichkeit der
ErschlieBung verbessert sowie die Ausnutzung der bestehenden Grtlichen Infrastruk-
tur in Selbeck positiv unterstitzt wird, '

Auswirkungen der Planung und Umweltvei‘trﬁglichkelt

Im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde bereiis gin Gkologisches Gut-
achten fur den Raum des Plangebietes in Auftrag gegeben. Hauptthema ist die Er-
mittiung und Bewertung der Planungsgrundlagen und die Ersteliung von Planungs-
hinweisen. Anbhand von dkologischen Kriterien werden Aussagen (iber die Belange
von Natur und Landschaft {(Naturhaushalt) formuliert. Ebenfalls wird ein dkologisch
begriihdetes Planungskonzept empfohlen.

Die auf dieser Grundlage entwickelte Planung strebt den Ausgleich zwischen den Be-
langen der Umwelt und den stidtebaulichen Zielsetzungen an. Beabsichtigt ist der
Erhalt und die Integration wertvoller kologischer Strukturen in die kiinftige Planung
wie z. B. die Lindenallee, die Griinlandbrachen und die Obstbiume.

Die Realisierung des neuen Wohngebietes wird sich zwar positiv auf die stddtebauli-
che Weiterentwicklung des Ortsteiles Selbeck auswirken, es sind jedoch in bezug auf
die Eingriffe in den Naturhaushalt auch negative Aspekte zu verzeichnen. Durch die
geordnete stadtebauliche Arrondierung dieses Freiraumpotentials wird der Ortsrand
von Selbeck im Ubergang zum Golfplatz und der freien Landschaft rSumiich ausge-
formt bzw. gefaBt. Gleichzeitig soll die zusitzliche Wohnbebauung die Stirkung der
infrastruktureflen Situation bewirken und dem Interesse nach Einfamilienhausern ein
Angehot gegendbergestellt werden. ‘

Da die geplanten BaumaBnahmen sich -an der vorhandenen baulichen Struktur orien-
tieren und die Integration vorhandener Griinstrukturen zum Ziel haben, bleibt bei der
Umsetzung der Planung der Charakter des Ortsbildes erhalten.

Andererselts wird durch eine Bebauung in Natur und Landschaft eingegriffen, wo-
durch in diesem Bereich eine Anderung des Landschaftsbildes zu erwarten ist.

Die hieraus resultierenden nachteiligen Auswirkungen der Planung werden durch
KompensationsmaBnahmen gemildert bzw. ausgeglichen, die durch elnen Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag ermittelt wurden. Die als Ausgleich fiir Eingriffe in
vorhandene Griinstrukturen vorgesehene Aufwertung der Umgebung sowie die &ko-
logisch orientierte Welterentwickiung der Griinlandbrachen, Fettweiden und Ackerfis-
chen wird sich positiv auf die Natur und Landschaft auswirken.

Der gesamie Bereich des Bebauungspianes wurde im Hinblick auf Altlasten, Ver-
dachtsflédchen und schadliche Bodenverdnderungen uberprift. Die Neubebauung fin-
det nur in Bereichen ohne Bodenbelastung statt. Fiir einige bereits bebaute
Grundstiicke an der Kéiner StraBe sind nach neueren Bewertungsgrundlagen keine
SicherungsmaBnahmen mehr erforderlich. :

Neue Stellungnahmen des Landescberbergamtes haben «ergeben, dass eine Kenn-
zeichnung von Flachen, unter denen ‘der Bergbau umgegangen ist; innerhalb des
Plangebietes nicht durchzufiihren ist. Auswirkungen auf die Planung durch Einwir-
kungen des friheren Erzbergbaus liegen daher fiir das Plangebiet nicht vor,

Zusammenfassung der wiihrend 'dér Trageranh&rung zum Bebauungsplan-
verfahren ,Markscheiderhof - K15™ eingegangenen Steliungnahmen und der
Abwiigung . ’

Gegen die Hauptziele des Bebauungsplanes wurden von den Tragern &ffentlicher Be-
lange keine grundsitziichen Bedenken erhoben. Jedoch stimmie das Rheinische
StraBenbauamt in Wesel bzw. das Rheinische StraBenbavamt in Essen, das heute zu-
standig ist, einer Anbindung des Plangebietes an die freie Strecke der Kélner Stra-
Be/B1 nicht zu. o
Mit dem Rheinischen StraBenbauamt in Essen soliten weitere Verhandlungen gefiihrt
werden, um eine Einigung iber die ErschlieBung 2u erzielen. Bis zum Satzungs-
beschlub sollten der Sachverhalt gektirt und die Bedenken ausgerdumt werden.
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Diese Variante der ErschlieBung wurde aufgrund der Vermeidung von zusatzlichen
Verkehren in bestehenden Wohngebieten, dem Ziel der Sicherung einer erhaltens-
werten Lindenaliee, der Vermeidung einer Inanspruchnahme von privaten Grund-
sticksteilen fur Sffentliche Verkehrsflachen sowie auch aufgrund zahlreicher Anre-
gungen der Blrger als die ErschlieBungsform erachtet, die den Anspriichen der ver-
schiedenen Beteiligten am besten eptspricht. Daher wird weiterhin am vorliegenden
ErschlieBungskonzept festgehalten. :

Vom Gesundheitsamt, dem Umweltamt sowie auch vom (frither zustindigen) Staatli-
chen Amt fiir Wasser- und Abfallwirtschaft Herten wurden weitergehende Untersu-
chungen hinsichtlich der Altlastensituation gefordert. . :
Zwischenzeitlich wurden weitere Untersuchungen durchgefiihrt. Im Entwurf des Be-
bauungsplanes zur éffentlichen Auslegung wurde eine Kennzeichnung. fiir Grundstii-
cke an der Kéiner StraBe vorgenommen. Nach MaBgabe der heute anzuwendenden
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung als bundeseinheitliche Bewertungs-, -
grundlage ergeben sich fiir das Plangebiet jedoch keine Einschrankungen in der Bo-
dennutzung, so dass diese Kennzeichnung entfiel.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Ein
mit dem Fachamt abgestimmtes Versickerungskonzept filr die Niederschlagswasser-
ableitung und -versickerung des im Neubaugebiet anfallenden Niederschiagswassers
liegt bereits vor. :

Die von den Tragern dffentlicher Belange ansonstén vorgebrachten Hinweise und
Anregungen wurden in den Entwurf zum Bebauungsplan eingestellt. :

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden im Rahmen der Erstellung des Land-
schaftspflegerischen Fachbeitrages bewertet und darauthin AusgleichsmaBnahmen’
ermittelt, die in den Bebauungsptan aufgenommen wurden. Entsprechende Anregun-
gen und Bedenken des Kommunalverbandes Ruhrgebiet (KVR} ktnnen daher als
ausgeraumt angesehen werden. Wenngleich der KVR gegen die Errichtung von We-
geverbindungen durch Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wickiung von Boden, Natur und Landschaft Bedenken gesuBert hat, wird insbeson-_
dere die Schaffung einer fuBlaufigen Verbindung zum ‘Theodor-Fliednier-Werk als so
wichtig eingestuft, dass ein Verlauf durch &kologisch aufzuwertende Flschen in Kauf
genommen wird, Eine Abstimmung mit dern Umweltamt der Stadt Milheim an der
Ruhr Gber die mogliche Lage eines FuB- und Radweges ist berelts erfolgt.

Die vom (frilheren) Staatlichen Gewerbeaufsit_:ht_amt Esseh geduBerten Bedenken ge-
gen eine reine Wohnbebauung aufgrund der Emissionen, die vom Golfplatzgeldinde
ausgehen, konnten durch ein Ldrmschutzgutachten ausgeriumt werden.

Die van den Versorgungstragern (RWW, RWE, rhenag, Telekom) geduBerten Anre-
gungen beziiglich der Sicherung, Neuverlegung etc, von Versorgungsleitungen wur-
den z.B. durch Hinweise im Anschluss an die textlichen Festsetzungen berticksichtigt.
Beriicksichtigt wurde aufgrund der Anregungen auch die Festsetzung eines Standor-
tes fir Weristoffsammelbehlter im Plangebiet. :

Soweit Stellungnahmen den ndrdlichen Teilbereich des eingeleiteten Bebauungspla-

nes K15 betrafen, der nun nicht mehr zum rdumlichen Geltungsbereich ,K15a" ge-
hért, sind diese ausgespart worden. o

Zusammenfassung der Anregungen und der Abwiigung aus der frilhzeitigen

" Biirgerbeteiligung zum Bebauungsplanverfahren ~Markscheiderhof - K15

In der frihzeitigen Biirgerbeteiligung wurden im wesentlichen die folgenden Aspekte
von Bargern in der Biirgerversamriung am 25.11.1993 sowie schiriftlich in der Zeit
bis zum 15.12.1993 vorgebracht. ' '

Mehrere Burger wiesen darauf hin, dass die ErschlieBung des neuen Baugebietes
nicht {iber die Lindenallee erfolgen sollte, da diese in ihrem derzeitigern Bestand er-
haiten werden sollte. Zudem entstiinde ein zusitzliches Gefahrdungspotential fir die
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Kinder, die den Spielplatz erreichen wollten. Die Erhaltung des Spielplatzes auf den
Flédchen des Markscheiderhofes in seiner jetzigen Form und GréBe wurde gefordert.
Zudem ware bei einer HaupterschlieBung des neuen Wohngebietes (iber die StraBe
Markscheiderhof und die Lindenallee die Dimensionierung der StraBe Markscheider-
hof fiir den zusatziichen Verkehr ungeeignet. Daher wurde eine ErschlieBung unmit-
telbar von der Kdiner StraBe gefordert bzw. befiirwortet.

Eine Inanspruchnahme ihrer privaten Grundstiicksflachen fiir ErschlieBungsfidchen

lehnten die jeweils betroffenen Birger ab. Sie wiesen darauf hin, dass es sinnvoller

sei, nur soiche Planungsaiternativen vorzuschlagen, die zumindest mit den betroffe-

nen Grundstiickseigentiimern abgestimmt seien.

Eigentimer der Grundstiicke an der Kélnér StraBe merkten an, dass eine kiinftige

Bebauung auf die im rickwdrtigen Teil der Girten vorhandenen Teiche und Obst-

béume Riicksicht nehmen soilte. _ ,

Ein Ehepaar wies darauf hin, dass sie keine Bebauung westlich und nérdlich des

Spielplatzes wiinschen. Zur Abrundung des Ortsteiles Selbeck sei es ausreichend,

_ wenn die Flache dstlich des Spielplatzes bis zur Kélner StraBe als Wohnbaufidche

vorgesehen wiirde.

Zwei Eigentimer baten um die Einbeziehung ihrer Flurstiicke in die Wohnbaufldchen
des Plangebietes.

Von einem anderen Birger wurde auBerdem die Errichtung einer Filiale eines Le-
bensmittelkonzerns im Plangebiet angeregt.

Insbesondere von Bewohnern, Mitarbeitern und sonstigen mit dem Theodor-Fliedner-
Werk in Verbindung stehenden Personen wurde die Einrichtung eines FuB- und Rad-
weges zwischen dem Theodor-Fliedner-Werk und dem Ort Selbedc angeregt, da die
jetzige Verbindung entlang der Kdlner Strae oder (ber die Wedauer StraBe gefihr-
lich insbesondere fiir Kinder und zum Teil zu weit bzw. zu beschwerlich fiir die Be-
_wohner sei. Ein FuB- und Radweg kdnne das ,Dorf* und den Ort Selbeck besser ver-
knilpfen und eine Integration férdern.

Es wurde auBerdem angemerkt, dass das angrenzende Land des Theodor-Fliedner-

Werkes nicht als Ausgleichsfliche genutzt werden sollte,' um auf lange Zeit nicht das
Zusammenwachsen vom Theocdor-Fliedner-Dorf zur Ortsmitte Selbeck zu verhindem.

Vom BUND, Kreisgruppe Miilheim wurde geauBert, dass eine Festsetzung eines Land-
schaftsschutzgebietes lediglich durch einen Bebauungsplan ohne ein gesondertes
Verfahren rechtlich nicht korrelct und nicht ausreichend sei. Des weiteren wurde an-
gemerkt, dass die Ausweisung einer Wohnbaufliche mit den bisherigen Festsetzun-
gen des Landschaftsplanes unvereinbar sei, da sowoh! das Landschaftsbild als auch
die dkologischen Funktionen des Plangebietes entscheidend verindert wiirden. Es
wird eine Beurteilung iiber den Bebauungsplan erst nach Ersteliung der Gesamtpla-
nung Kdlner StraBe fir moglich erachtet.

Soweit Eingdben den nordlichen Teilbereich des eingeleiteten Bebauungsplanes K15 .

betrafen, der nun nicht mehr zum raumlichen Geltungsbereich ,K15a" gehért, sind
diese ausgespart worden.

Nach der frihzeitigen Biirger- und Trigerbeteiligung sowie auch auf der Basis des
Entwurfs des Okologischen Gutachtens zum Bebauungsplan K15 wurde die Planung
modifiziert. Der Uberwiegende Teil der Anregungen der Biirger konnte in der Flanung
berlicksichtigt werden. Es wurde die urspriingliche Zievariante II weiterentwickelt,
die eine ErschlieBung des Baugebietes unmittelbar von der Kdlner StraBe aus bein-
haltet. Auf die Inanspruchnahme privater Grundsticksféchen im Bereich Markschei-
derhof/Wedauer StraBe kann so verzichtet werden. Diese Erschlieiung bietet auBer-
dem den Vorteil, dass die bestshenden Wohnguartiere nicht durch zusétzlichen Ver-
kehr belastet werden. Gleichzeitig wird die als erhaltenswert eingestufie Lindenallee
durch das neue Wohngebiet nicht beeintrichtigt, sondemn Bestandtei! einer &ffentli-
chen Grinfliche mit integriertem Spielplatz. -
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10.

_ Eine detaillierte Unterrichtung der von Planungen batroffenen Eigentiimer vor Einlei-

tung des Bebauungsplanverfahrens wurde auch im Hinblick auf die ‘Erarbeitung ver-
schiedener Varianten fur entbehrlich gehalten. Sie wird auch durch die Vorschriften
des Baugesetzbuches (BauGB) nicht gefordert. Die Birgerinformation erfolgte nach
den einschldgigen Regelungen des BauGB. Die Varianten wurden in der Birger-
versammiung umfassend vorgestelit und erértert. .

Entgegen einer Anregung konnte nicht véllig auf eine Bebauung nérdlich und westlich
des Spielplatzes verzichtet werden, da eine klare Abgrenzung des Ortsrandes von
Selbeck, die Stirkung der Infrastruktur des Stadtteils sowie die Festsetzung von
Wohnbaufldchen zur Deckung des anhaltenden Bedarfs nach Wohneigentum insbe-

-sondere fiir Einfamilienhiuser ein Ziel der Planung war,

Bei der Abgrenzung des Ortsrandes Selbeck konnte dem Wunsch nach Einbeziehung
von: weiteren Flurstiicken nicht entsprochen werden, da so die Siedlungskante nach
Westen hin ,aufgeweicht® wirde und somit ein Widerspruch zu den Zielsetzungen
des Bebauungsplanes entstiinde. Auch eine’ Ausweitung der Wohnbaufldchen nach
Norden konnte nicht erfolgen, da zum einen unmittelbar an das derzeitige Baugebiet
nérdlich ein Landschaftsschutzgebiet angrenzt. Zum anderen weist die Bereichspla-
nung Kéiner StraBe fiir diesen Geldndeabschnitt ein sogenanntes ,Fenster zur Land-
schaft" aus. ‘ : '

‘Die Anwerbung eines Lebensmittelfilialisten kann nicht difelcl:er Bestandteil einer Be-

bauungsplanung sein. Die Errichtung eines Supermarktes wilrde zusdtzlichen Verkehr
in die Siedlung tragen, da eine unmittelbare ErschiieBung bzw. Anlieferung von der

Kéiner StraBe verkehrstechnisch nicht stnnvoll oder nicht mdglich ist, Die Versorgung

mit Gltemn des taglichen Bedarfs wird jedoch fiir Selbeck als ausreichend einge-
schétzt. : : :

Der Einrichtung eines FuB- und Radweges zur Verkniipfung des Theodor-Fliedner-
Werkes mit dem Ortskem von Selbeck ist mit Vertretern des Theodor-Flizdner-
Werkes und des Umweltamtes im Grundsatz abgestimmt, die Lage auf den Flachen
des Theodor-Fliedner-Werkes wird im Bebauungsplan nicht festgelegt, um eine fle-
xiblere Anlegung des Wages zu fordern. Die Anlage des Weges ist nach Erteilung ei-
ner Befreiung nach § 69 Landschaftsgesetz {Querung des Landschafisschutzgebietes).
méglich. Die Wegefiihrung ist so vorgesehen,.dass das Landschaftsschutzgebiet nur
in geringem Umfang durch den Weg beeintrichtigt wird. : :

Uber die Inanspruchnahme der Flichen des Theodor-Fliedner-Werkes fiir Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

konnte im Verlauf der Planung eine Einigung erzielt werden.

Das Landschaftsschutzgebiet wird im. Bebauﬁngsplan nicht festgesetzt, sondern:

nachrichtlich dbemormmen. Daher handelt es sich um ein korrektes rechtliches Vor-
gehen. Die landschaftlichen Belange wurden sowohl im-dkologischen Gutachten als
auch aus dem hieraus hervorgehenden Landschaftspflegerischen Fachbeitrag beriick-
sichtigt und bewertet. Im weiteren Verfahren wurden die einzelnen Belange gegen-

- einander und untersinander abgewogen. Die Kompensation des Eingriffes erfolgt in- _

nerhalb des Plangebietes und auf einer Flache in enger réumlicher Umgebung.

Anregungen von Blrgern und Stellungnahme'n von Trigern &ffentlicher Be-
lange wihrend der 8ffentlichen Auslegung :

Wiahrend der éffentlichen Auslegung wurden Bedenken von einigen Initiativgruppen
und vom BUND geduBert, die den Bedarf an Wohnbauftichen in Miilheim generell be-
zweifeln und zudem eine AufschlieBung von AuBenbereichsfiichen ablehnen. Hinter-
fragt wurde auch die Eignung des Planbereichs fir Wohnbauzwecke wegen Boden-
belastung und eine vermutete Gefihrdung durch friilheren Erzbergbau. In diesem Zu-
sammenhang wird insbesondere auch die vom Landesoberbergamt Dortmund vorge-
schlagene Korrektur der Grenze des Einwirkungsbereiches kritisiert und in ursdchlich
taktische Verbindung zur Ausweitung der Wohngebiete gebracht.
Den vorerwdhnten Bedenkern keonnte im Abwidgungsvorgang keine ausreichende Ge-
wichtung beigemessen werden, soweit eine Wohnbebauung grundsitzlich und auf
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den angesprochenen Flichen der evtl. Bodenbelastung wegen bemangelt wurde. Eine
unvertrdgliche Ausweitung der Wohnbebauung zum Nachteil des AuBenbereiches
wurde nicht erkannt. In den neuern Wohngebieten sind gutachtlich ermittelte refe-
vante Bodenbelastungswerte nicht nachgewiesen. Auch die Beurteilung der im Be-
reich der bereits bebauten Grundstiicke an der Kdiner StraBe ermittelten Werte nach
den nunmehr anzuwendenden bundeseinheitlich geltenden MaBstdben des Bundes-
Bodenschutzgeseizes und der entsprechenden Durchfilhrungsverordnung (Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung) hat einen Gefahrenverdacht nicht bestatlgt
eine besondere Kennzeichnung im Bauleitpian ist nicht mehr erforderiich.
Unberechtigt ist die in Schriftsitzen anklingende Vermutung, im Interesse einer
Vermarktung kinftiger Baugrundstiicke seien Fragen vorhandener Bodenbelastung
unzureichend geklart worden. Im Plangebiet sind hinreichende Bodenuntersuchungen
durchgefiihrt worden, die eine ausreichende Aussage {iber Bodenbelastungen erlau-
ben. '
Der ‘Anregung, das Bebauungsplanverfahren erst nach Sicherstellung der Sanierung
der Flache des ehem. Erzbergwerkes Neudiepenbrock III (im Umfeld des Plangebie-
tes) weiterzufiihren, wurde nicht gefolgt. Die durchgefiihrten Untersuchungen haben
.gezeigt, dass von dieser Altlast keine Auswirkungen auf das Plangebiet ausgehen.
Weder Zweifel am Bedarf von Wohnbauflichen im Stadtgebiet (iberhaupt noch der
Verweis auf bisher nicht voll ausgenutzte Baugebiete konnten zu einer Aufgabe der
" Planungsziele filhren, weil das vorrangige Ziel, den Ortsteil Selbeck auf absehbare
Zeit stadtebaulich zu konsolidieren, nur durch eine angemessene Ausweitung bishe-
riger Baugebiete erreichbar ist. Unter Wahrung der Wesensmerkmale und MaBstibe
vorhandener Baustruktur ergeben sich zudem giinstige Voraussetzungen fiir die Bil-
dung von Eigenheimgrundsticken, fir die eine Nachfrage aus dem Kreis der Millhei-
mer Birgerschaft bestatigt wird.
Kritische Uberlegungen, die Anderung der Grenze des Einwirkungsbereiches friiheren
Erzbergbaus stiinde in ursdchlichemn Zusammenhang mit den - AufschlieBungsabsich-
ten, entbehren jeglicher Basis. Es war zudem bemgngelt worden, dass eine Kenn-
zeichnung im Bebauungsplan nicht vorgesehen ist, obwohl im bisher rechtswirksa-
men Flachennutzungsplan derartige Eintragungen bestanden. Im vorausgegangenen
Anhdrungsverfahren fir die Neuaufstellung/Aktualisierung des Flichennutzungspla-
nes fiir die Gesamistadt sind durch das Landesoberbergamt die bisherigen Kenn-
zeichnungen Gberpriift worden. Hierbel hat sich anhand der dort vorhandenen Un-
terlagen kein Hinweis auf heute noch mégliche Einwirkungen des ehem, Erzbergbaus
auf die Bereiche westlich der Kdiner StraBe ergeben; dieses Ergebnis ist im gegen-
wartigen Bebauungsplanverfahren filr den Selbecker Raum ausdriicklich bestattgt
worden. Im Nachvolizug dieser Erkenntnisse erfolgt die zeichnerische Korrektur fm
Verfahren zur 133. Teildinderung des Flichennutzungsplanes, die keinerlei nachtemge
rechtliche Auswirkungen fiir einzelne Grundstickseigentiimer hat.
Bedenken gegen die Sicherheit der Abdeckung der ehem. Hausmiill- und Bauschutt-
deponie kinnen im vorliegenden Verfahren unberficksichtigt bleiben. Die Fldche liegt
nunmehr auBerhalb des Plangebietes. Eine Neubewertung der Deponiefidche ist in
Bearbeitung. Unabhéngig davon wird jedoch darauf hingewiesen, dass die Aftabla-
gerung mit sauberem natiirlichen LéBboden iiberdeckt ist und kein Grundwasser aus -
dern Verdachtsfléchenbereich in Richtung des Plangebietes strémt.
Im Hinblick auf die bisher ermittelten Bodenbelastungen des ehem. Tankstellen-
grundstiickes wurden Bedenken gegen die Festsetzung einer privaten Grinfische oh-
ne zusatzliche Untersuchungen bzw. rechtich gesicherte SanierungsmaBnahmen er-
hoben. Diesen Bedenken wurde Rechnung getragen und weitere Untersuchungen be-
auftragt. Da die abschlieBenden Ergebnisse jedoch noch nicht vorliegen, wurde die- .
ser Bereich vom bisherigen Verfahrenshereich abgetrennt.
Aus der Selbecker Birgerschaft wurden keine Bedenken gegen die Ziele der Planung
gedubert. Von Grundstiickseigentiimern an der Wedauer StraBe wurde lediglich an-
geregt, die (berbaubaren Flichen zu erweitern; dieser Anregung wurde gefoigt.

Vom Rheinischen StraBenbauamt Essen als Triger der Baulast der Kdiner Strafie
wurde einer unmittelbaren Anbindung des Baugebietes an die Kdlner Strafe zundchst
nicht zugestimmt. Nach Gesprichen wurde jedoch mittlerweile ein Verfahren zur
Verschiebung der Grenze der Ortsdurchfahrt in nérdliche Richtung eingeleitet. D}e
Bedenken werden somit als ausgerdumt angesehen.
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Das Staatliche Umweltamt Duisburg &duBerte Bedenken hinsichtlich der Entwdésse-
rung, da das Regeniberlaufbecken (RUB) Selbeck noch zu sanieren sei. Bauvorhaben
kénnten erst an das Kanalnetz angeschlossen werden, wenn die Sanierung des RUB
abgeschlossen sei. In die Begriindung wurde daher ein entsprechender Hinweis auf-
genommen. '

Plandinderungen nach der Uffentlichen Auslegung -

Die sowohi von Birgern als auch vom Staatlichen Amt fir Umweltschutz vorgetrage-
nen Bedenken bezdglich der beabsichtigten Nutzungsfestsetzung fiir das ehem.
Tankstellengrundstick an der Kélner StraBe gaben Anlass, weitere Bodenunter-
suchungen durchzufiihren. Die abschlieBenden Ergebnisse ter orientierenden Boden-
untersuchung liegen noch nicht vor. Es ist jedoch absehbar, dass noch detailliertere
Nachuntersuchungen auf dem Grundstiick zu veranlassen sind. Um nicht das ge-
samte Planverfahren zu blockieren, wurden der Bereich der Tankstelle und die umlie-
genden landwirtschattlichen Flachen vom bisherigen Verfahrensgebiet abgetrennt. Da
Beeintrachtigungen von Boden und Grundwasser in das angrenzende sidliche Plan-
gebiet hinein nach den bisher . vorliegenden Untersuchungsergebnissen aus-
geschlossen werden kénnen, kann der Teilbereich fir die vorgesehene Neubebauung
vorab zur Rechtskraft gefihrt werden. ’

Der Anregung von Biirgern, die Baugrenzen auf den Grundstiicken an der Wedauer
StraBe auszuweiten, wurde entsprochen. Hierdurch wird auf den liberdurchschnittlich
groBen Grundsticken eine im Verhdltnis zur GrundstiicksgroBe angemessene Bebau-
ung ermdglicht. Weiterhin wurde eine auf djesen Privatgrundstiicken liegende Ver-
sorgungsieitung der RWW GmbH durch ein Leitungsrecht gesichert. Ebenso wurde
die dffentiche Verkehrsfldche im Bereich Wedauer StraBe/Markscheiderhof dem tat-
sdchlichen Ausbau angepasst. Im Rahmen eines vereinfachten Beteiligungs-
verfahrens wurden gegen diese Anderungen keine Anregungen oder Bedenken vor-
getragen. ' '

Fiichenbilanz

Reines Wohngebiet 4,66 ha
Aligemeines Wohngebiet 1,42 ha
Verkehrsflache 1,63 ha
Griinflachen 3,34 ha '

Gesamtflache 11,05 ha

Drucksache Me.: v 00/0175-01 / Seite 56 von 82



Resiimee des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages

Zur Bericksichtigung der Belange von Natur und Landschaft bei der Aufsteilung des
Babauungsplanes wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LFB) vom Biro
Okoplan gemaR der gesetzlichen Vorgaben des BauGB und BNatSchG erstelit.
Dieser LFB beinhaltet eine Bestandsaufnahme und -bewertung der natarlichen Ge-
gebenheiten, eine Prognose und Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen und
Beeintrachtigungen sowie Aussagen zur Vermeidung bzw. Minderung der Eingriffe
und erforderiche AusgleichsmaBnahmen.

Ergebnisse des Gutachtens:

Die durchgefiihrie Bestandserfassung wurde bewertet hinsichtiich Arten- und Bio-
topschutz sowie Landschaftsbild in Anlehnung an das Bewertungsverfahren von A-
DAM, NOHL, VALENTIN (1988). :

Die dkologische Situation stellt sich wie folgt dar: ‘

Im gesamten Untersuchungsgebiet (UG) sind zusammenhsingende, (iberwiegend
ausgeréumte Acker- und Grinlandkomplexe vorherrschend. Nur vereinzelt gliedern
Gehdlze oder -gruppen diese Flachen: Daneben findet man Zier- und Obstgérten .
urd Obstgartenbrachen vor allem im Siden des UG und an der Kélner Stralte. Hier
liegt auch der Spielplatz "Markscheidarhof* mit einer lindenbestandenen Zuwegung,
einigen Solitdrgehdlzen, Striuchem und einer atteren WaiRdomhecke.

Das UG wird von einem Seitenlauf des. Haubaches durchflossen. Bachbegleitend
findet man ein Ufergehdlz aus heimischen Baum- und Straucharten.” Einige Gehdlz-
gruppen am- Stralenrain der Koélner Stralle und an einem gewerblich genutzten
Grundstiick sowie eine Kopfbaumraihe aus starkem Baumholz nunden das Bild ab.

Die vorhandenen Strukturen wurden in Lebensraumkomplexe (LK) unterteilt, die
sich durch &hniiche biotische, abiotische und nutzungsstrukturelle Gegebenheiten
kennzeichnen und anhand verschiedener Kritefien, aus deren Kombination sich
Standort- und Lebensbedingungen fUr bestimmte PAanzengesellschaften und Tier-
arten ergeben, bewertet (siehe Tabelle 1 - Auszug aus dem LFRB).
Bewertungsergebnisse: Die Lebensraumkomplexe LK 1-3 besitzen eine geringe &-
kologische Wertigkeit, die LK 4-7 eine mittiere und der LK 8 eine hohe tkologische
Wertigkeit. .

Als Ergebnis der Bewertung der Eingriffe in das Landschaftsbild, das ebenfalts an- .
hand verschiedener Kriterien (Vielfalt, Naturlichkeit, Eigenart und Immissionsbelas- ‘
tungen) emmittelt wird, bleibt festzuhalten, daB der dsthetische Eigenwert des UG als

mittel bis gering eingeschétzt wird. . :

In der Konfliktanalyse wurden die Eingriffe Iin Natur und Landschaft und das Land-
schaftsbild sowie die umwelterheblichen Auswirkungen dargestellt, wobei die zu-
kinftigen Flichenversiegelungen von hoher Eingriffsintensitat sind, da sie dauer-
hafte Veranderungen von Flichen darstellen. Damit verbunden ist der Verlust von
Lebensréumen fir Flora und Fauna und die Reduzierung von Versickerungsflachen
fir Cherflachenwasser. '

Resultierend aus der Konfliktanalyse wurden eingriffsvermeidende und
-mindemde MaBnahmen wie Erhalt wertvolier Vegetationselemente, granordneri-
sche Mafinahmen, Festlegung von wasserdurchldssigen Beldgen efc. festgelegt, die
in die stédtebauliche Planung eingeflossen sind. Die Verpflichtung zur Vermeidung
und Minderung von Eingriffsfolgen hat Vorrang vor der Festlegung von Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen. '

Unvermeidbare Beeintrachtigungen, die anhand einer Eingriffsbilanzierung ermittelt
werden, sind durch geeignete Manahmen auszugleichen, wobei der Kompensati-
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onsflachenbedarf getrennt nach Eigentumsverhéltnissen Stadt Milheim an der
Ruhr, Theodor-Fliedner-Werk und scnstige Privateigentimer durchgefihrt wurde,
um die unterschiedlichen Anteile der Elgentumer an Eingriffs- und Ausglelchsﬂé-
chen zu berucksmhhgen

Nach der Eingriffsbilanzierung ergtbt sich ein Gesamtkompensahonsﬂémenbedarf
von ca. 3,568 ha (siehe Tabelle 2.

Im Bebauungsplangebiet stehan insgesamt 2,72 ha far Kompensationsmatsnahmen
zur Verfilgung, davon 1,78 ha in stédtischem Besitz und 0,94 ha im Besitz des The-
odor-Fliedner-Werkes. _

Ausgleichsfidchen sonstiger Privatbesitzer stehen nicht zur Verfligung.

Bedingt durch die gleichzeitige Inanspruchnahme der Ausgleichsflachen fiir die Ver-
sickerung von Oberfléichenwasser aus dem Siedlungsbereich, kann fir die Eingriffs-
kempensation nur 80% davon anerkannt werden, da die Sickerwidsser gering be-
- eintréchtigt sein kbnnten und ein gewisses MaB an Pflege fUr die Mulden erforder-
lich ist, so daR sich der wolle Biotopwert dar KompensationsmaRnahmen ‘nicht ent-
falten kann. '
Anzurechnen sind deshalb bei der Stadt Mitheim an der Rubr 1,52 ha und beim
Theodor-Fliedner-Werk 0,8 ha so daB 2,32 ha |m Plangebiet ausgeghchen sind
{siehe Tabelle 3 - Flichenbilanz).

Fir das Defizit von ca. 1,3 ha werden stddtische Flidchen im Nahbereich des
Eingriffsortes zur Verfugung gestellt, auf denen die noch erforderichen Aus-
gleichsmalnahmen durchgefihrt werden kbnnen. (Flurstc.ack 1129, 852 und Teilfl4-
che aus Flurstick 1127 an der Kari-Forst-StraB3e)

Ausgleichsmainahmen im Bebauun ngebiet

" Nordfich und nordwastlich angrenzend an die geplante Bebauung werden Aus-
gleichsfliichen festgelegt mit dem Ziel, Vemetzungsstrukiuren zwischen den Ge-
hélzstrukturen am Bachiauf und den verbleibenden Grinlandftichen anzulegen. In
diesen Flichen sollen auch die Versickerungsmulden fiir die Aufnahme der Regen-
wisser Platz finden. Die Muldenflchen selbst sind nur bis zu 20 cm tief und sollen
als Flutrasengesellschaft (Rohrglanz, Straufgréser, Rlspengms etc) entwickelt
werden. Die Randbereiche werden mit Gehdizen und heckenartigen Strukturen be- -
pflanzt. Die Neuanpflanzungen dienen dem Aufbau einer abwechslungsreichen
Landschaftsgestaltung im Ubergang zum bestehenden Landschaftsschutzgebiet,
dem angrenzenden Golfplatz sowie der (ibrigen freien Landschaft. Ftir die verblei-
benden Flachen ist eine extensive Gri}nlandnutzung vorgesehen.

Entlang der PlanstraBen werden 50 Laubbdume im-§ffentlichen StralRenraum ange-
pflanzt mit dem Zie! einer siediungsdkologischen und as'.hetlscl'len Aufweriung der
durch Neuversiegelung beeintrachtigten Bereiche.

Augg_ leichsmaRnahmen auiterhalb des Plangebiete§

Auf den intensiv genutzten stadt. Fettweiden und Ackerfléchen an der Karl-Forst-
StraRe werden Obstwiesen aus alten regional- oder lokaltypischen Arten und Sorten
angelegt. Die Pflege ist auf ain absolut notwendiges Mal zu beschréinken. Die Wie-
senflachen sind 1-2 schiirig zu méhen bzw. mit Schafen zu beweiden.

Weiterhin ist eine freiwachsende 4-raihige Hecke aus landschaftsgerechten Baumen:
und Strduchem anzulagen und extensiv 2u pflegen.

Nach Durchfiihrung aller Mafnahmen geiten die Elngnffe im Sinne des Gesetzes
als ausgeglichen.

}
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Kostenschatzung

Die nachfolgenden Kostenschétzungen (Tabelle 4a) beinhalten die voraussichtii-
chen Kosten fiir die Durchfiibrung aller AusgleichsmaRnahmen und einer drei- bis
fnfjahrigen Herstellungs- und Entwicklungspflege auf den stadtischen Flichen. Die
Kosten fir das Theodor-Fliedner-Werk werden dabei nicht angegeben, da die antei-
lig erforderlichen MaRnahmen fir das Theodor-Fliedner-Werk in Eigenregie auf dan
Fiachen des Theodor-Fliedner-Werkes durchgefiihrt werden (Tabelle 4b).

Die Kosten fiir die BegriinungsmaBnahmen im &ffentlichien Strafenraum sind nicht
berticksichtigt und werden (ber das Erschliefungsbeitragsrecht abgerechnet. Auch
die ursachlichen Kosten fir die Herstellung der Versnckerungsﬂamen ist nicht Gber
Ausgleichsgelder zu begleichen.

Der Ausgleich fir die Eingriffsfidichen der sonsﬂgen anatelgenUJmer findet auf den
stddtischen Ausgleichsfliichen siatt, wird diesen zugeordnet und wird dementspre-
chend anteilig dber die Kostenerstatiungssatzung nach §8a BNatSchGI§135 &c
BauGB umgelegt.

Im Rahmen dieser Satzung werden auch die Kosten fiir die Bersitstellung und Frei

legung der erforderlichen Ausgileichsfiichen aus dem Vermbgen der Stadt Mdtheim .
an der Ruhr bericksichtigt. ' '

Der Wert zum Zeitpunkt der Bereitstellung wird vom Gutachterausschuf festgelegt.
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Tabelle 3: Fliichenbilanz

Flichen fiw Mag- Kompensations- Ma&nahmenbezo- | Auf den Gesamt-
nahmen zum Schutz, | maBnahmen gemiB |gene FlichengriBe |kompensationsbedarf
zur Pflege und 2ur § 8 Abs.4 BNatSchG |in m?/ Stiickzahl / anzurechnende Fli-
Entwicklung von Na- _ Lange in m chengroBe {Faktor
tur und Landschaft . 0,8/ 1,0™)
gemas § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB
Fettweide und Géten | Ansaal von Flutrasen | 10.645m? (ca. 60% 8516 m?
(Flurstiicke in den Versickerungs- | der Gesamtfiiche) '
1044+1045) fidchen ,
Extensivierung von 5375 m? 4.300 m?
Grinlandnutzung : .
Aniage von 4-reihigen | (300m x 4 m) 960 m?
Hecken 1.200 m?
Anpflanzung von 550 m* 440 m?
Strauchgruppen
Anpflanzung von ca. 30 Stk.
Kopfbiumen .
_ Insgesamt | 1rTTom® 14.218 m?
ErschlieBungsstraBen | Anpflanzung groBkro- | 50 Stk. x 20m?
im Baugebiet - niger StraBenbiume
Insgesamt 1.000 m? 1.000 m? **
Acker - Ansaat von Flutrasen | 3.300m? (ca. 35% 2640 m?
{Flurstiick 1048) in den Versickerungs- ; der Gesamtfitiche)
fldchen
Ansaat von Extensiv- | 5.260 m? 4,720 m?
griindand .
: Anlage von 4-reihigen | {160 mx 4 m) 512 m?
Hecken 640 m? . .
Anpflanzung von 175 m? 140 m?
Strauchgruppen '
Ergebnis:

Bei einem Kompensationsbedarf von ca.3,56 ha und einer - bei Durchfihrung aller o.g. Kom-
pensationsma®nahmen - anrechenbaren Kompensationsfiiche von ca. 2,32 ha verbleibt ein
Kompensationsdefizit von ca. 1,3 ha. Eine vollstindige Kompensation innerhalb der Grenzen
des Bebauungsplangebietes ist nicht méglich, so dal der verbleibende Kompensatjonsbedarf
auBerhalb des Bebauungsplangebistes realisiert werden mu®.
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10. Kostenschéitzung

'Die nachfolgende Kostenschatzung fihrt ausschlieBlich die voraussichtlichen Kosten fir sofort
durchzufiihrende MaRnahmen bei Realisierung der KompensationsmaRnahmen auf. Zusatziich
werden anfallende Kosten fiir notwendige PflegemaRnahmen innerhalb der nachsten 5 Jahre
geschétzt. Eine Schitzung der tber die 5-jahrige Pﬂege hinausgehenden Folgekosten ist nicht
Bestandteil dieses Gutachtens,

Tabelle 4a: Kostenschitzung Kompensationsmaﬁnahmn Stadt Millheim an der Ruhr
1

Nr.der [Kempensationsma@nahmen innerhalb des Bebau- |Menge Preis je { Betrag
Fest- ungsplangehietes R Einheit
setzung

lic - | Anlage von 4reihigen Hecken

Anpflanzung von Heistem (Heister, 2xv_, 0.B., H. 1.200 nm? 12,- 14.400,-
150-200 ¢m) und Striuchern (Stréducher 2xv., 0.B.,
H. 100-150 cm incl. Planzmaterial und Pﬂanzarbel-
ten

itd Anpflanzung von Kopfweiden

Neuanpflanzung von Kopfweiden inklusive Be- _ 30 Stk. 5- 150,-
schaffung des geeigneten Pflanzmaterials und
Pflanzarbeiten

v Versickerungsmulden

Ansaat von Flutrasen incl. Saatbeetbereitung und 10.645m? 3,50 | 37.2575
Beschaffung des geeigneten Saat-/Planzmaterials

Gruppenweises Anpflanzen von Binsen im Bereich 32 Stk 4 - 128.-
der Einléufe (je Einlauf 8 Stk.)
Gruppenweise Anpflanzung von Striuchem (2xv., 550 m?, 12,- 6.600,-
oB., H. 100-150 cm) incl. Planzmatesial und .
Pﬂanzarbenten ’

4V | Anlage von Ziunen : 180 m 20.- 3.200,-
Summe 617355

*

Anm.:

- Die Kosten zur Erstellung der Versmkemngsﬂ&chen werden nicht als Kompensat:onskosten
berechnet.

- Die Kosten filr die Bagriinung ffentlicher Verkehrsfidchen {Pflanzung von 50 Straenbéu-
men (Hochst, 3 xv., m. Db. ) x 1.200,- DM = 60.000,- DM} werden Uber das ErschlieBungs-
beitragsrecht umgeiegt
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Nr. der Kompensalionsmaﬂ,nahmen innerhatb des Bebau- | Menge Preis je | Betfrag

Fest- ungsplangebietes Einheit
setzung .
b Extensivierung bestehender Griinlandnutzung

Herbstliche 'alnschiiﬂge Mahd der Wiasenflichen -8.575m* | 0,80, 26.300,-
incl. Abfahren des Mahdgutes innerhalb der néchs- ’ i
ten 5 Jahre

e Hecken -

3-jahrige Anwuchs- und Fertigstellungspflege, psch. | 1.200 m? 12~ 14.400,-
Id Kopfweiden ' ' ‘

Kopfen der Setzlinge nach 2-jihriger Wachstumszeit | 30 Stk. 5. 150,
incl. Entsorgen des Schnitigutes -

v . | Versickerungsmutden 1

Einschiirige herbstliche Mahd der Sohlenfidchen | 10.645m? 030 | 42580.-
nach Laubfall incl. Entfemen von Mahdgut und an- : E
fallendem Laub innerhalb der nichsten 5 Jahre

| 3-jéihrige Anwuchspfiege der Gehdizplanzungen, s5om? | 12-| €.s800-
sum . 90-0.30)'
KompensationsmaBnahmen auBerhaib des Menge ' Preis je |Betrag

Bebauungspiangebietes Einheit

Anpflanzung von Obstbiumen (Hochstimme : 855tk | 160-f 10.400-
2xverpfl. 0.B.; Stammhibhe 160-180 cm) inklusive ‘ '
Pflanzmaterial und Planzarbeiten

Baumverankerung und Schuiz gegen Wildverbi® / | 85 Sik. 90, 5.850,-
Verdunstungsschutz inklusive Pflanzschnitt und i
Mulchen

Ansaat von Extensivgriinland, Standartmischung - "3000m?| 350 10.500-
N2, ind. Saatbeetbereitung urid Bereitsteflung des i .
Saatgutes : .

Anlage eines Weldezauns sinschl. Lieferung 185 m 20,

3.300.-

Anlage einer 4-reihigen Hecke

Anpflanzung von Heistem (Heister, 2xv_, 0.B., H. 200 m? 12.- 2.400,-
150-200 cm) und Striuchern (Straucher 2xv., o8B, '
H. 100-150 cm incl. Planzmaterial und Pflanzarbei-
ten

Summe o _ " 32.450,-

Drucksache Nr.: V 00/0175-01 / Seite 74 von 82



L
E

2 maliger Erziehungsschnitt im Herbst, incl. Entsor- - 65 Stk. 25,- 3.250,-

gen des Schnitigutes

Herbstliche einschlirige Mahd der Wiesenflichen 13.000 m?| 0.80,- | 52.000.-

incl. Abfahren des Mahdgutes innerhalb der n&chs-

ten 5 Jahre .

4-reihigen Hecke

3-jahrige Anwuchs- und FertigstellungspﬂeQe, psch. 400 m*} . 12.- 4.800,-

Bedarfsposition: ' 50 Stk.{ 900.-

in den ersten 3 Jahren Wissem in der Vegetations-

periode, 50 Liter pro Baum und Durchgang, je'

Durchgang pauschal

Summe 60.050,-
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Tabelle 4b: KompensationsmaBnahmen Theodor-Fliedner-Werk

Nr. der

Fest-
setzung

Kompensatio'nsmatsnahmen

Menge

Umwandlung von Acker in Griinland

Ansaat vori Extensivgriinland, Standartmischung N2, indl. Saat-
beetbereitung und Bereitstellung des Saatgutes

5.280 n?

Ae

Anlage von 4-reihigen Hecken

Angflanzung von Heistemn (Heister, 2xv., 0.B., H. 150-200 om})
und Strduchem (Striucher 2xv., 6.8, H. 100—150 cm incl.
Pflanzmaterial und Pﬂanza:beﬂen .

640 m*

Versickerungsmulden

Ansagt von Flutrasen incl. Saatbestbereitung und Beschaffung
des geeigneten Saatgutes

3.300m?

Gruppenweises Anpflanzen von Binsen im Berelch der Einlaufe
@ie Einlauf 8 Stk.)

24 Stk.

Gruppenweise Anpflanzung von Striiuchem (2xv., 0.B., H. 100-
150 cm) incl. Pllanzmaterial und Pﬁanzarbeﬂen

175 m.

14V

Anlage von Ziunen

0m

Extensivgriinland

Herbstliche einschirige Mahd der Wiesenflichen mcl Abfahren ‘
des Mahdgutes innerhalb der nichsten 5 Jahre

5.260 m?

iic

Hecken

3-jahrige Anwuchs- und Feltgstellungspﬂege psch

Versickerungsmuiden

640 m?

Einschiirige herbstliche Mahd der Sohlenfldchen nach Laubfall

incl. Entfernen von Mahdgut und anfaillendem Laub mnerha!b der

néchsten 5 Jahre

3.300 m?

3-jéihrige Anwuchspflege der Gehblzpflanzungen,

175 m?
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8. Festsetzungen
(siehe auch Plan Nr. 4 "Malnahmen / Festsetzungen")

Die nachfolgend formulierten grinardnerischen 'MaRlnahmen wurden auf Grundiage des
§ 9 Abs. 1 Nm. 14, 20 und 25 BauGB entwickelt und sind im Zuge der Beteiligungs- und Ge-
nehmigungsverfahren als Festsetzungen in den rechtsglitigen Babauungsplan zu libernehmen
bzw. einzuarbeiten (§ 8a BNatSchG).

Die baschriesbenen MaBnahmen erfiillen als Vermeidungs- oder Kompensationsmalknahmen
unterschiedliche Funktionen. In ihrer Gesamtheit tragen sie afs umfassendes Griinkonzept so-
wohl den gesetzlichen Forderungen nach Eingriffsminderung und Eingrifiskompensation als
auch nach gestaiterischen Anspriichen Rechnung. lhre Realisierung fordert eine dkologisch
vertragliche Gesamtentwickiung des Plangebietes und gewadhrigistet eine Skologisch wirksame
und gestalterisch attraktive Gestaltung des neuen Ortsrandes. .

1 Bihdungen fiir die Erhaltung und Sicherung wertvoller Gehdizbestinde
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26b BauGB) -

Vor Baginn der Baumainahme ist der Baumbestand im Baustelienbereich gemaR DIN 18920
"Schutz von Biumen, Pflanzenbestinden und Vegetationshestidnden” und der "RAS-LG4 -
Richtlinien fir den Schutz von B&umen und Stréuchem im Bereich der Baustellen" vor Beein-
tréchtigungen fachgerecht zu sichem.

[} MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft '
(§ 9 Abs. 1 Nm. 20 und 25a BauGB)

Ila Uimwandlung von Acker in Extensivgriinland

Die Ac_kerﬁéche norddstiich der geplanten Bebauung (Flurstiick 1048) ist - ausgenommen der
~ darauf vorgesehenen Versickerungsfidchen - in Extensivgrinland umzuwandein;

Die Ansaat der Wiesenflachen ist entsprechend der Empféhlungen der LOBF fir Extensivgriin-
land mit der Standartmischung N2 vorzunehmen (FOERSTER 1990).

Grundsatziich ist die Mahd der Wiesenflichen auf max. 1 Schnitt Hahr zu reduzieren. Dieser
sallte im Herbst (Anfang September bis Ende Oktober) erfolgen. Das Mahdgut ist zu entfemen.

Aus Grinden der Ausmagerung ist die Diingung der Fléche nicht gestattet.
Die gesamte Fl&che ist durch Einzéunung vor dem unsachgemé&Ren Betreten zu schiitzen.

Il b_Extensivierung bestehender Gn‘.in!andnut_zung

Die intensiv genutzten Fettweiden (Flurstiicke 1044 und 1045) sind - ausgenommen der vorge-
sehenen Versickerungsflachen - in extensives Gﬂl‘mland it Wiesennutzung umzuwandeln.

Grundsatzlich ist die Mahd der Wiesenfidchen auf max. 1 Schnitt /Jahr zu reduzieren. Dieser
sollte im Herbst {Anfang September bis Ende Cktober) erfolgen. Das Mahdgut ist zu entfemen.
Aus Grinden _der Ausmagerung ist die Diingung der Fléche nicht gestattet.

Die gesamte Fliche ist durch Einzdunung vor dem unsachgemiRen Betreten zu schiitzen,

i ¢ _Anlage von Hecken

Entsprechend der zeichnerischen Darsteliungen des LFB sind im Grenzbereich zwischen Bau-
" gebiet und Ausgleichsfiichen 4-reihige Hecken anzulegen. Verwendung finden ausschlieRlich
heimische, standortgerechte Biume und Straucher (Pflanzabstand 1 x 1 m),

ZB..

Baume (Hochstamm 2 x verpfl., StU. 8-10 cm):

Eberesche (Sorbus aucuparia), Vogel-Kirsche (Prunus avium).
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Strducher (Striucher/Heckenpflanze 2 x verpfl., Héhe 100-150 cm):

Echte Mispel (Measpilus germanica), Eingriffeliger Weitdom (Crataegus monogyna), Faulbaum
(Frangula ainus), Feld-Ahom (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betulus), Hasel (Corylus
avellana), Hartriegel (Comus sanguinea), Hundsrose (Rosa canina), Schiehe (Prunus spinosa),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra).

Die freiwachsende Hecke ist nach Abschiul einer 3-jdhrigen Anwuchspﬂege extensiv zu pﬂe—
gen und ca. alle 10 Jahre abschnittsweise auf den Stock zu setzen.

id An@anzung von Kopfweiden

Entlang der Grenze der Griinlandflache an der Wedauer Strale (Flurstiick 1044) ist eine vor-
handene Kopfbaumraihe auf einer Linge von ca. 200 m durch Neuanpflanzungen zu erganzen.
Fur die Neuanpﬂanzungen ist Pflanzgut aus lokalen Beéstinden zu verwenden. Die Pflanziste -
soliten einen Durchmesser von mind. 5 cm aufweisen und - auf eine L&nge von 3 m geschmtten
- ca. 70 cm fiet in die Erde eingegraben werden. Der Pflanzabstand betrégt 7m.

Nach 2 Jahren Wachstumszeit sind die Setzlinge erstmals in 2 m Héhe zu képfen. Eine fortiau-
fende, fachgerechte Pflege von Neuanpflanzungen und Altbestand ist langfristig zu gewdhr-
leisten.

m Anpﬂanzungen von Baumen und Striuchern und sonstige Bepflanzungen im
-, Baugebiet
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB}

lil a Begrilnung ffentlicher Verkehrsflichen

Die neu angelegten ErschlieBungsstraBen sind fortlaufend entsprechend der zeichnerischen
Darstellung des LFB mit insgesamt 50 hochstéimmigen _Laubbiumen Zu begriinen.

Die Anpflanzung ist mit heimischen, standortgerechten Laubb&umen (Hochstdmme 3 x verpfl.
mit Drahtballierung, St.U. mind. 18 cm) durchzufiihren, z. B.

Feld-Ahom (Acer campestre 'Elsrik’), Spitz-Ahom (Acer piatanosdes 'Fassen’s Black' oder
'‘Royal Red), Eberesche (Sorbus aucupara 'Rossica major') Winter-Linde (Ti lia cordata
‘Greenspire")

Die Begrlinung ist abschnittsweise einheitich mit jeweils einer Baumart durchzuﬁihren. Die -
Grile der Baumscheiben betrégt mind. 3 m¥?; sie ist mit standortgerechten Bodendeckemn zu
bepflanzen (z.B. Efeu (Hedera helix), Storchschnabel (Geranium macrorrhizum oder &hnliches).

Stral&enbegleiten'de Steliplatzfidchen sind in die BegriinungsmaRnahme einzubeziehen.

IV MaBnahmen in Versickerungsmulden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB iV.m. § 51 aLWGNW)

Unverschmutztes Regenwasser von Stralien, Stellplitzen und einem groBen Teil der Dachfié-
chen wird (iher offene, gepflasterte Rinnen in begrinte Versickerungsmulden eingeleitet und ei-
ner Versickerung Gber den belebten Boden zugefihrt

Zur Entwicklung einer standorigerechten Flutrasengesetlschaft in den Versmkemngsﬁamen
erfoigt die Ansaat der Muldensohlen mit den folgenden Arten im angegehenen Mischungsver-
héltnis: ’

Botanischer Name Dt. Name Gewicht %
Agrostis gigantea " | Riesen Strauflgras _ 15%
Agrostis stolonifera | WeiRes StrauRgras 15%
Alopecurus geniculatus Knick - Fuchsschwanz 5%
Phalaris arundinacea Rohr Glanzgras _ 30%
Poa trivialis . |Gemeines Rispengras . | 35%
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Zusiétzlich sind im Bereich der Einidufe Juncus effusus (Flatter-Binse) und Juncus inflexus
(Blaugriine Binse) in Trupps zu je 5-8 Stk. zu pflanzen.

Ca. 5% der Muldenflachen sind in den Randbereichen mit standortgerechten Strauchern {2 x
verpfl.,, Héhe 100-150 cm, Pflanzabstand 1x1 m) in Gruppen zu 5-10 Stk zu bepflanzen, 2z.B:
Gewdhnlicher Schneeball (Vibumum opulus), Grau-Weide (Salix cinerea), Korb-Weide (Salix

viminalis), Purpur-Weide (Salix purpurea), Ohrchen-Weide (Salix aurita), Sal-Weide (Salix
caprea). : )

Die Pflege der Versickerungsmulden erfolgt extensiv durch einschirige herbstliche Mahd der
Muldensohlen nach Laubfall. Das Mahgut und anfallendes Laub sind zu entfemen. Die Pflege
der Gehdize beschrénkt sich auf eine 3-jahrige Anwuchspflege.

Detaillierte Angaben zur Regenwasserversickerung werden durch das Gutachten des Ingeni-

ewrbiros KAISER (1998) gemacht. Ein entsprechender Plan liegt dem Bebauungsplan als An-
lage bei.
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Bebanungsplan

""Markscheiderhof = K15a™

Hiermit wird bestitipt, dass die vorgehefteten, vom Planungsausschuss der Stadt am 16.03.1999
gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begrindung gemiB § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches
Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem Planentwurf in der Zeit
vorn 12.04.1999 bis einschlieBlich 12.05.1999° offentlich ausgelegen haben. Die rechtsetzenden
Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 11.09.2000

Der Oberbiirgermeister

- Vermessungs- und Katasteramt -
LA ¥
Ot
(Lubowitz)

Hiermit wird bestitigt, dass die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 30.03.2000 beschlossenen
Festsetzungen durch Text nebst Begriindung gemiB § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der
Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind. Die¢ rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem
zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miitheim an der Rubr, den 11.09.2000

Der Oberbiirgermeister
- Vermessungs- ind Katasteramt -

LA Y,
o1
(Lubowitz)



