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I. Textliche Festsetzungen

1. Maß der baulichen Nutzung

1.1 Durch die Errichtung der Gemeinschaftsgarage in
unterer Ebene, Stellplätze incl. Zufahrten sowie Ne -
benanlagen darf in dem Wohngebiet WR 2 die fest-
gesetzte Grundflächenzahl über die gemäß § 19
Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO festgelegten Grenzen
hinaus überschritten werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m.
§ 19 Abs. 4 Satz 2 und 3 BauNVO

2. Überbaubare Grundstücksfläche

2.1 Ausnahmsweise dürfen die festgesetzten Baugren-
zen durch Vordächer, Balkone, deren Konstrukti-
onsteile bis zu 1,5 m sowie Erker bis zu 0,5 m über -
schritten werden.

§ 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB
i.V.m.
§ 23 Abs. 3 BauNVO

3. Stellplätze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen und
Nebenanlagen

3.1 In den Bereichen außerhalb der überbaubaren
Grundstücksflächen des Wohngebietes WR2 sind
Nebenanlagen, die der Müllentsorgung dienen, all-
gemein zulässig.

§ 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB
i.V.m.
§ 14 Abs. 1 BauNVO

3.2 Stellplätze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen und
sonstige Nebenanlagen über 3 m² Grundfläche dür-
fen – mit Ausnahme der in 3.1 benannten Nebenan-
lagen - nur innerhalb der überbaubaren und auf den
dafür festgesetzten Flächen errichtet werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m.
§ 12 Abs. 6 und § 14  BauNVO

3.3 Die Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene im
Wohngebiet WR2 sowie die angrenzende Gemein-
schaftsstellplatzanlage werden dem Wohngebiet
WR2 zugeordnet.

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB

4. Begrünung und Gestaltung

4.1 Nebenanlagen, die der Müllentsorgung dienen, sind
dauerhaft zu begrünen.

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m.
§ 86 BauO NRW

4.2 Die Stützmauern und sichtbaren Mauern der Ge-
meinschaftsgarage in unterer Ebene ab 1 m An-
sichtshöhe sind dauerhaft zu begrünen.

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m.
§ 86 BauO NRW

5. Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Um-
welteinwirkungen

5.1 Schallschutz

In der Planzeichnung sind für das Wohngebiet WR 1

Fassaden mit dem Lärmpegelbereich IV gekenn-
zeichnet, für die folgende Anforderungen an die Luf t-
schalldämmung von Außenbauteilen einzuhalten
sind:

Das resultierende Schalldämm-Maß für schutzbe-
dürftige Aufenthaltsräume gemäß DIN 4109, Tabelle
8, Spalte 4, beträgt

R´w,res = 40 dB.

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB



Nach außen abschließende Bauteile von Aufenthalts-
räumen (§ 2 Abs. 6 BauO NRW) sind so auszufüh-
ren, dass sie die erforderlichen Schalldämm-Maße
entsprechend DIN 4109 erfüllen.

Für die nicht besonders markierten Fassaden wer-
den folgende Anforderungen an die Luftschalldäm-
mung von Außenbauteilen gestellt:

Das resultierende Schalldämm-Maß für schutzbe-
dürftige Aufenthaltsräume gemäß DIN 4109, Tabelle
8, Spalte 4, beträgt

R´w,res =  35 dB.

Hinweis zu Schalldämm-Maßen:

Die resultierenden Schalldämm-Maße gemäß DIN
4109, Tabelle 8, gelten für ein Verhältnis der Ge-
samtfläche des Außenbauteils zur Grundfläche eines
Raumes von 0,8. Bei anderen Flächenverhältnissen
ist ein Korrekturwert entsprechend Tabelle 9 der DI N
4109 zu berücksichtigen.

Für die Durchführung gelten im Übrigen die hierzu
entsprechenden DIN-Normen und technischen Be-
stimmungen in den bei der Ausführung von Bauvor-
haben jeweils gültigen Fassungen.

5.2 Entlüftung der Gemeinschaftsgarage in unterer
Ebene

Die Entlüftungseinrichtungen der Gemeinschaftsga-
rage in unterer Ebene im WR 2 sind so zu führen,
dass angrenzende Gebäude nicht beeinträchtigt
werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

II Kennzeichnung

Altlasten und schädliche Bodenveränderungen
(Bundesbodenschutzgesetz)

§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Das Vorhabengebiet befindet sich im nördlichen Teil
einer ehemaligen Abgrabung und Ziegelei, der so-
genannten Speldorfer Tongrube. Aus historischen
und topographischen Karten geht hervor, dass seit
1892 im Bereich der Speldorfer Tongrube der Abbau
von Ratinger Tonen stattgefunden hat. Die Abgra-
bungstätigkeit endet endgültig Anfang der 1970er-
Jahre, im Bereich des heutigen Vorhabengebietes
bereits in den 1950er-Jahren. Bereits während des
Abbaubetriebes und nach Beendigung der Abgra-
bung wurden Teilbereiche wieder aufgefüllt.

Das Vorhabengebiet wird im Verdachtsflächenka-
taster der Stadt Mülheim an der Ruhr unter der lau-
fenden Nummer 958 geführt.

Im Rahmen von Untersuchungen zur Gefährdungs-
abschätzung wurden Belastungen des Bodens fest-
gestellt, die sich auf das Grundwasser und die zu-
künftige Wohnnutzung auswirken können.

Vor diesem Hintergrund hat sich der Vorhabenträger
in enger Abstimmung mit den zuständigen Fachäm-



tern der Stadt Mülheim an der Ruhr in einem öffent-
lich-rechtlichen Vertrag zur Baureifmachung und Sa-
nierung des Geländes zur Durchführung von Maß-
nahmen bereit erklärt, die die erforderlichen Anfor de-
rungen vor Realisierung der jeweiligen Bauab-
schnitte zur Wohnnutzung erfüllen.

Der vor der öffentlichen Auslegung unterschriebene
öffentlich-rechtliche Vertrag zur Baureifmachung und
Sanierung des Vorhabengebietes ist Voraussetzung
für den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und
wird zudem Bestandteil des Durchführungsvertra-
ges.

III Nachrichtliche Übernahme

Das Vorhabengebiet liegt in der Schutzzone III B de s
Trinkwasserschutzgebietes des Wasserwerkes Sty-
rum. Die Vorschriften der Wasserschutzgebietsver-
ordnung Styrum vom 08.02.1995 sind einzuhalten (s.
Amtsblatt der Stadt Mülheim an der Ruhr vom
13.10.1995).

IV Hinweise

Meldepflicht von Bodendenkmälern § 15 und § 16 DSchG NW

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Boden-
denkmälern wird hingewiesen.

Beim Auftreten archäologischer Bodenfunde und
Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbe-
hörde oder das Rheinische Amt für Bodendenkmal-
pflege, Außenstelle Xanten, Gelderner Straße 3,
46509 Xanten, unverzüglich zu informieren. Boden-
denkmal und Fundstelle sind zunächst unverändert
zu erhalten.

Staatlicher Kampfmittelräumdienst

Die Auswertung der vorliegenden Luftbildaufnahmen
des Zweiten Weltkrieges hat nachfolgendes Ergebnis
gebracht:

Eine Auswertung war nicht möglich (Tongrube und
Waldgebiet zum Zeitpunkt der Aufnahme). Aus die-
sem Grunde sind Erdarbeiten mit entsprechender
Vorsicht auszuführen. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, ist aus Sicherheitsgründen die Erdarbeit ei n-
zustellen und umgehend der Staatliche Kampfmittel-
räumdienst bei der Bezirksregierung Düsseldorf zu
benachrichtigen.

Vor Durchführung evtl. erforderlicher größerer Boh-
rungen (z.B. Pfahlgründungen) sind Probebohrungen
(70 – max. 100 mm Durchmesser) zu erstellen, die
ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu vers e-
hen sind. Danach Überprüfung dieser Probebohrun-
gen mit ferromagnetischen Sonden. Sämtliche Bohr-
arbeiten sind mit Vorsicht durchzuführen. Sie sind
sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden
auf Widerstand gestoßen wird. In diesem Fall ist
umgehend der Staatliche Kampfmittelräumdienst zu
benachrichtigen.

Flachdachbegrünung



Im Zusammenhang mit einer Begrünung der Ge-
meinschaftsgarage in unterer Ebene wird darauf hin-
gewiesen, dass die entsprechenden Auswirkungen
auf die betroffenen Gebäudeteile zu berücksichtigen
sind (siehe Verwaltungsvorschriften zu § 35 BauO
NRW).
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Übersichtsplan mit Plangebietsgrenze:

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Westen durch die Friedhofstraße,
im Norden durch die Mergelstraße
im Osten und Süden durch den Neptunweg.



1. Räumliche und strukturelle Situation

Das Vorhabengebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Mergelstraße / Neptun-
weg – L 14 (v)“ liegt im Ortsteil Speldorf, Gemarku ng Broich, und umfasst im Wesentlichen
eine ca. 1,2 ha große Brachfläche innerhalb des rec htskräftigen Bebauungsplanes „Tannen-
straße / Schemelsbruch – L 2 b“. Diese wird im West en durch die Friedhofstraße, im Norden
durch die Mergelstraße sowie im Osten und Süden dur ch den Neptunweg umschlossen.
Vom Neptunweg zur Friedhofstraße sind Höhenuntersch iede bis zu 9 m zu überwinden.

In der unmittelbaren Umgebung des Vorhabengebietes hat sich vor einigen Jahren auf der
Grundlage des rechtskräftigen Bebauungsplanes „Tannenstraße / Schemelsbruch – L 2 b“
ein reines Wohngebiet entwickelt, das aufgrund sein er allgemeinen Siedlungsstruktur sowie
seiner unmittelbaren Nähe zum Broicher / Speldorfer  Wald als besonders hochwertig ange-
sehen werden kann. Konkret sind in diesem Zuge an F riedhof- und Mergelstraße sowie am
Neptunweg Einfamilienhäuser und Mietwohnungen in ei n- bis dreigeschossiger Bauweise
entstanden.

Infrastrukturelle Einrichtungen wie Spielplätze, Kinder- und Jugendeinrichtungen, Schulen,
eine Altentagesstätte sowie ärztliche Versorgungseinrichtungen befinden sich im Umfeld.
Die verkehrliche Erschließung ist durch das vorhand ene Straßennetz gesichert. Das Vor-
habengebiet ist an das ÖPNV-Netz angebunden.

2. Planungsrechtliche Situation

2.1 Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Der gültige Gebietsentwicklungsplan vom 15. Dezembe r 1999 stellt das Vorhabengebiet als
Allgemeinen Wohnsiedlungsbereich (ASB) dar.

2.2 Flächennutzungsplan der Stadt Mülheim an der Ru hr (FNP)

Der neue Flächennutzungsplan der Stadt Mülheim an d er Ruhr stellt für das Vorhabengebiet
Wohnbaufläche dar. Die Bezirksregierung Düsseldorf hat zu diesem  Plan am 15.02.2005 die
Genehmigung erteilt. Die Bekanntmachung im Amtsblat t der Stadt Mülheim an der Ruhr
erfolgte am 15.03.2005.

2.3 Räumlich-funktionales Entwicklungskonzept (RFEK )

Nach dem Räumlich-funktionalen Entwicklungskonzept der Stadt Mülheim an der Ruhr be-
findet sich das Vorhabengebiet im zugeordneten Bereich des Siedlungsschwerpunktes
Broich / Speldorf.

2.4 Klimaanalyse Mülheim an der Ruhr

Das Vorhabengebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Mergelstraße / Neptun-
weg – L 14 (v)“ liegt gemäß Klimaanalyse der Stadt Mülheim an der Ruhr 2003 in einem
überwiegend locker und offen bebauten Wohngebiet, d essen Bebauungsstrukturen und Be-
grünung bioklimatisch positiv bewertet werden. Für aktuelle Planungen werden folgende
Hinweise gegeben:

• günstige Bebauungsstrukturen sind zu erhalten



• Reduktion der Verkehrs- und Hausbrandemissionen
• kleinräumige Entsiegelungsmaßnahmen sind vorzusehen
• Erhaltung und Aufbau von weiteren Gehölzstrukturen .

2.5 Geltendes Planungsrecht

Der rechtskräftige Bebauungsplan „Tannenstraße / Sc hemelsbruch – L 2 b“ vom 18. Juli
1980 setzt im Bereich des Vorhabengebietes Reines Wohngebiet in Form

• einer Einfamilienhausbebauung entlang Friedhof- un d Mergelstraße (Grundflächen-
zahl 0,4 bzw. Geschossflächenzahl 0,8) sowie

• terrassierter Gartenhofhäuser entlang des Neptunwe ges (Grundflächenzahl 0,8 bzw.
Geschossflächenzahl 1,0)

fest.

3. Planungserfordernis, Zweck und Ziele der Planung

3.1 Rechtskräftiger Bebauungsplan „Tannenstraße / Sc hemelsbruch – L 2 b“

Das geltende Planungsrecht dokumentiert den Willen der Stadt, das Vorhabengebiet einer
Wohnbebauung zuzuführen. Die Realisierung der im Be bauungsplan „Tannenstraße /
Schemelsbruch – L 2 b“ festgesetzten Angebotsplanun g ist in den vergangenen Jahren aber
aus verschiedenen Gründen ausgeblieben:

• Geländeaufschüttungen in der alten Tongrube ließen  eine wirtschaftlich kalkulierbare
Gebäudegründung der vorgesehenen Terrassenhäuser nicht zu;

• die Planung entsprach nicht mehr den Anforderungen  an ein familiengerechtes Wohnen.

3.2 Vorhaben- und Erschließungsplan „Mergelstraße / Neptunweg“

Mitte der 1990er Jahre entwickelte eine Investoreng ruppe konkrete Planungsabsichten, die
Brachfläche einer baulichen Nutzung zuzuführen. Über den Vorhaben- und Erschließungs-
plan „Mergelstraße / Neptunweg“ sollten diese kurzf ristig als Investitionsvorhaben umgesetzt
werden.

Die Planung sah im Wesentlichen die Festsetzung Reines Wohngebiet (WR) vor. Hiervon
ausgenommen wurde das Eckgrundstück Friedhofstraße / Mergelstraße, in dem im Rahmen
der Festsetzung Allgemeines Wohngebiet (WA) ein dreigeschossiges Ärzte- und Geschäfts-
haus geplant war. Dies bot sich in Kombination mit dem am Neptunweg in teilweise dreige-
schossiger Bauweise vorgesehenen Baukörper für Altenwohnen an. Das Maß der baulichen
Nutzung sollte insgesamt eine Grundflächenzahl von 0,4 und eine Geschossflächenzahl von
0,8 einhalten. Ferner waren öffentliche Wegeverbind ungen durch das Vorhabengebiet vor-
gesehen.

Das Vorhaben- und Erschließungsplanverfahren wurde bis einschließlich erster Offenlage
geführt. Das Verfahren wurde durch den ehemaligen l eitenden Investor nicht zeitnah weiter-
geführt.

3.3 Vorhabenbezogener Bebauungsplan „Mergelstraße /  Neptunweg – L 14 (v)“



Das Vorhaben- und Erschließungsplanverfahren soll nun aufgegriffen und mit zum Teil ge-
ändertem städtebaulichen Konzept gemäß den Überleit ungsvorschriften des Baugesetzbu-
ches auf neuer Rechtsgrundlage als Vorhabenbezogene r Bebauungsplan „Mergelstraße /
Neptunweg – L 14 (v)“ zum Abschluss gebracht werden . Die Wilhelm Zimmermann KG,
GmbH und CO. beantragt als Verfügungsberechtigte de r zur Disposition stehenden
Grundstücke die Weiterführung des Verfahrens. Sie e rklärt sich zur Regelung aller relevan-
ten Aspekte im Rahmen eines Durchführungsvertrages mit der Stadt Mülheim an der Ruhr
bereit.

Das aktuelle städtebauliche Konzept greift die im R ahmen der ersten Offenlage zum Vorha-
ben- und Erschließungsplan „Mergelstraße / Neptunwe g“ vorgetragenen Anregungen weit-
gehend auf:

• Beschränkung auf eine reine Wohnbebauung, d.h. Ver zicht auf Errichtung eines Ärzte-
hauses im Kreuzungsbereich Friedhofstraße / Mergels traße

• Verzicht auf die Riegelbebauung entlang des westli chen Neptunweges, in der Altenwoh-
nungen vorgesehen waren

• Aufnahme der vorhandenen Bebauungsstrukturen der u nmittelbaren Umgebung
• entsprechend Beschränkung auf eine zweigeschossige  Bauweise innerhalb des gesam-

ten Vorhabengebietes
• Verlagerung der Einfahrt der Gemeinschaftsgarage i n unterer Ebene des WR 2 sowie
• Bereitstellung eines Stellplatzüberhangs zur Entlastung der zukünftigen verkehrlichen

Situation im Neptunweg.

Das aktuelle städtebauliche Konzept orientiert sich  somit auch wieder an der Zielsetzung
des geltenden Planungsrechtes einer reinen Wohnbebauung.

Dabei werden die vorhandenen städtebaulichen Strukt uren aufgegriffen und fortgesetzt:

WR1:  Doppelhausbebauung entlang Friedhofstraße / Merg elstraße

Geplant sind hier sechs zweigeschossige Doppelhäuse r mit jeweils direkt zugeord-
neter Einzelgarage.

WR2: Eigentumswohnungen entlang Mergelstraße / Neptunweg

Geplant sind hier drei zweigeschossige Gebäude mit insgesamt ca. 22 Wohneinhei-
ten. Der private Stellplatzbedarf wird über oberird ische Einzelgaragen sowie Einzel-
stellplätze bzw. Stellplätze innerhalb einer Gemein schaftsstellplatzanlage sowie einer
Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene gedeckt.

WR3: Einfamilien-Reihenhäuser entlang des Neptunweges

Analog der bereits vorhandenen Bebauung am Neptunwe g sollen hier zwei Haus-
gruppen mit je sechs bzw. zehn zweigeschossigen Ein familien-Reihenhäusern er-
richtet werden. Zur Einpassung in die vorhandene to pographische Situation sind die
Gebäude untereinander in gestaffelter Höhenlage gep lant. Die Mittelhäuser verfügen
über hausintegrierte Garagen. Den Endhäusern sollen  Einzelgaragen zugeordnet
werden.

Die angedachte Bebauung und die Geländemodellierung  werden über ein 3D-Modell, das



durch den Vorhabenträger in Auftrag gegeben wurde, veranschaulicht. Hierüber wird insbe-
sondere die an die vorhandene Bebauung und Topograp hie angepasste geplante Höhen-
entwicklung der in dem Wohngebiet WR 3 geplanten Bebauung deutlich. Sah hier der Vorha-
ben- und Erschließungsplan „Mergelstraße / Neptunweg“ eine bis zu III-geschossige Bebau-
ung mit Pultdach vor, so reduzieren sich nach der a ktuellen Planung des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes „Mergelstraße / Neptunweg – L 1 4 (v)“ die vertikalen Ansichtsflächen
durch die klassische Fassadengliederung einer trauf ständigen II-geschossigen Satteldach-
bebauung.

Insgesamt ergeben sich aus dem vorliegenden Entwurf  des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes „Mergelstraße / Neptunweg – L 14 (v)“ fo lgende Städtebauliche Eckdaten:

Gesamtfläche ca. 11.851 m²
Nettobauland ca. 11.337 m²
Öffentliche Verkehrsfläche ca. 514 m²
Anzahl der Wohneinheiten ca. 50
Private Garagen/Stellplätze (zzgl. 46 Garagenvorplätze) ca. 58
Geplante öffentliche Parkplätze (am Neptunweg) ca. 6
Geplante öffentliche Parkplätze (an der Mergelstraß e) ca. 7

Die Gesamtfläche des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Mergelstraße / Neptunweg –
L 14 (v)“ hat sich gegenüber dem Vorhaben- und Ersc hließungsplan „Mergelstraße / Nep-
tunweg“ aufgrund der Berücksichtigung der aktuellen  städtischen Ausbauplanung für Fried-
hof- und Mergelstraße geändert. Hierdurch wird eine  Bereinigung der Grundstücksverhält-
nisse erforderlich, die im Rahmen eines Bodenordnun gsverfahrens zwischen der Stadt Mül-
heim an der Ruhr und dem Vorhabenträger erfolgen so ll. Näheres hierzu wird im Durchfüh-
rungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan „Mergelstraße / Neptunweg – L 14
(v)“ geregelt.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan „Mergelstraße / Neptunweg – L 14 (v)“ erzielt durch
die geplante Bebauung sowie durch den Verzicht auf öffentliche Wegeverbindungen gegen-
über dem Vorhaben- und Erschließungsplan „Mergelstr aße / Neptunweg“ eine um rd. 750 m²
geringere Versiegelungsfläche.

Aufgrund der flächendeckend vorgesehenen Bodenschutz- und topographiebedingten Ge-
ländemodellierungsmaßnahmen wird ein Erhalt einzelner vorhandener Vegetationsstruktu-
ren, wie er im Rahmen des Vorhaben- und Erschließun gsplanes „Mergelstraße / Neptun-
weg“ vorgesehen war, nicht möglich sein. Auch auf d ie Festsetzung von solitären Begrü-
nungsflächen kann zugunsten strukturreicher Ziergär ten verzichtet werden, zumal nach ak-
tueller Planung der unversiegelte Flächenanteil geg enüber dem Vorhaben- und Erschlie-
ßungsplan „Mergelstraße / Neptunweg“ um rd. 750 m² erhöht werden konnte.

4. Inhalte des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Insgesamt soll für das gesamte Vorhabengebiet die F estsetzung als Reines Wohngebiet aus
dem rechtskräftigen Bebauungsplan „Tannenstraße / Schemelsbruch – L 2 b“ übernommen
werden, um damit der städtebaulichen Gesamtentwickl ung des weitgehend fertiggestellten
Wohnquartiers zu entsprechen und dieses als attrakt iven Wohnstandort weiter zu stärken.

4.2 Maß der baulichen Nutzung



Das Maß der baulichen Nutzung soll auf eine Grundfl ächenzahl von 0,4 und eine Geschoss-
flächenzahl von 0,8 beschränkt werden. Hierdurch fü gt sich die geplante Bebauung insge-
samt in die der näheren Umgebung ein.

Lediglich in dem Wohngebiet WR 3 soll aufgrund der zukünftigen topographiebedingten
Grundstückssituationen eine Grundflächenzahl von 0,5 sowie eine Geschossflächenzahl von
1,0 zulässig sein. Die Überschreitung der Grundfläc henzahl von 10 v.H. ist städtebaulich
vertretbar, zumal durch die geplante Integration de r Garagen in die Reihenmittelhäuser kei-
ne zusätzliche externe Versiegelung durch eine Gara genhofanlage erfolgen soll.

Das städtebauliche Gesamtkonzept sieht für das Wohn gebiet WR2 den Nachweis der Stell-
platzpflicht u.a. in einer Gemeinschaftsgarage in u nterer Ebene vor. Hierdurch ergibt sich im
Zusammenhang mit der vorgesehenen Grundstücksbildung bei Ermittlung der versiegelten
Fläche im Sinne des § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnu ng (BauNVO) eine geringe Über-
schreitung der nach dieser Regelung zulässigen Grun dflächenzahl von 0,6. Auswirkungen
auf die natürliche Funktion von Boden und Wasserhau shalt sind aufgrund des generellen
Ausschlusses der Versickerung der Niederschlagswässer der versiegelten Flächen sowie
der vorgesehenen dauerhaften Übererdung und Begrünu ng der Gemeinschaftsgarage in
unterer Ebene nicht zu erwarten.

Über das gesamte Vorhabengebiet gemessen ergibt sic h aus der projektierten Bebauung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Mergelstraße / Neptunweg – L 14 (v)“ eine
Grundflächenzahl von ca. 0,3 und eine Geschossfläch enzahl von ca. 0,6. Der Versiege-
lungsgrad liegt bei rd. 0,5. Über das gesamte Vorha bengebiet gesehen ist die durch die
Grundstücksbildung im Einzelfall bedingte Überschre itung der für Reine Wohngebiete vor-
gesehenen Obergrenze der Grundflächenzahl von 0,4 i .S. des § 17 Abs. 2 BauNVO somit
ausgeglichen.

4.3 Überbaubare Grundstücksfläche und Bauweise

Über den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan „Mergelstraße / Netpunweg – L 14 (v)“ sollen
die im unmittelbaren Umfeld vorhandenen städtebauli chen Strukturen aufgegriffen und fort-
gesetzt werden. Entsprechend wurden entlang Friedho fstraße / Mergelstraße Doppelhäuser,
im weiteren Verlauf Mergelstraße / Neptunweg Mehrfa milienhäuser sowie im Bereich des
Neptunweges Hausgruppen vorgesehen.

Die Höhenentwicklung wird auf eine maximal II-gesch ossige Bauweise sowie durch die zu-
sätzliche Festsetzung maximaler Firsthöhen im WR 2 beschränkt. Dabei sind die absoluten
Höhen unter Berücksichtigung der Einpassung in die vorhandene Topographie zu beurteilen.

Die Festsetzung der überbaubaren Grundstücksflächen soll nach den Bestimmungen der
BauNVO durch Baugrenzen erfolgen. Dabei sollen die Baugrenzen die projektierten Baukör-
per generalisiert umschließen, um eine zu differenz ierte Darstellung zu vermeiden und der
Detailplanung Raum zu bieten. Darüber hinaus sind i m WR2 sowie WR3 begrenzte Flächen
für den ruhenden Verkehr festgesetzt.

Ausnahmsweise sollen die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen durch Vordächer, Balko-
ne und deren Konstruktionsteile bis zu 1,5 m sowie Erker bis zu 0,5 m überschritten werden
dürfen, um auch den neuen Erwerbern für die Zukunft  einen individuellen Gestaltungsrah-
men zu lassen.

4.4 Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege u nd zur Entwicklung von Bo-



den, Natur und Landschaft

Zur Gewährleistung der angemessenen Berücksichtigung der Belange von Boden, Natur
und Landschaft wurde ein Landschaftspflegerischer Begleitplan durch das Landschaftsar-
chitekturbüro PlanFormArt erstellt. Hierin kommt di e Gutachterin zu folgenden Ergebnissen:

4.4.1 Vorhandene Vegetation

Die Gutachterin beschreibt die vorhandene Vegetatio n auf der Grundlage einer Kartierung
der Biotoptypen folgendermaßen:

Bei den vorkommenden Biotoptypen handelt es sich ha uptsächlich um verschieden entwi-
ckelte Siedlungsbrachen sowie um Gebüsche und Gehöl zgruppen unterschiedlicher Zu-
sammensetzung. Alle Biotoptypen sind auf der Verfül lung der ehemaligen Tongrube ent-
standen.

Die Brache im nordwestlichen Vorhabengebiet besteht  hauptsächlich aus verschiedenen
Gräsern und Hochstauden, vornehmlich Brennnesseln. Außerdem kommen besonders in
den Randbereichen Brombeeren und Japanischer Knöter ich vor. Auch Kräuter, wie Löwen-
zahn und Wegerich sowie über Gartenabfälle eingebra chte Zierarten sind anzutreffen. Im
Hangbereich und im Westen des Untersuchungsgebietes  wird die Vegetationsdecke dichter
und es treten Verbuschungen und kleinere Weidengebü sche auf. Hierbei dominiert die Sal-
weide, aber auch andere Strauchweiden und Robinienj ungwuchs kommen vor.

Die Böschungshecke im Nordosten und Osten besteht a us Hasel, Hartriegel, Heckenkirsche
und Strauchweiden sowie vereinzelt aus älteren Plat anen, Heinbuchen und Bergahornen.

Bei dem flächigen Gebüsch aus Stangenholz handelt e s sich vorwiegend um Weiden. Im
Unterwuchs kommen jedoch auch Robinienjungwuchs, Br ombeeren und Hochstauden vor.
Am Rand des Gebüsches steht eine alte, vielstämmige  Silberweide, die stellenweise morsch
ist.

Bei den Gehölzgruppen am Westrand des Vorhabengebie tes handelt es sich zum Einen um
eine Gruppe von älteren Robinien und vereinzelten S chwarzkiefern mit einem Unterwuchs
aus Gräsern und Hochstauden sowie Robinienstockauss chlägen. Eine weitere Gehölzgrup-
pe, die auf einer kleinen Geländeerhebung liegt, be steht aus älteren Birken sowie Jung-
wuchs von Birken und Stieleichen.

4.4.2 Rechtliche Beurteilung der Eingriffe in Boden,  Natur und Landschaft

Für das Vorhabengebiet existiert der 1980 aufgestel lte rechtskräftige, jedoch nicht umge-
setzte Bebauungsplan „Tannenstraße / Schemelsbruch – L 2 b“. Daher gilt § 1 a Abs. 3 Satz
5 Baugesetzbuch (BauGB), nach dem für die vorgesehe ne Bebauung kein Ausgleich gemäß
Landschaftsgesetz (§ 4 LG NW i.V.m. § 8 Bundesnatur schutzgesetz) erforderlich ist, sofern
das neu geplante Vorhaben dem Umfang und der Eingri ffserheblichkeit der ursprünglich
genehmigten Bebauung entspricht bzw. darunter liegt .

Im vorliegenden Landschaftspflegerischen Begleitplan wurden Art und Umfang des Eingriffs
nach der aktuellen Planung errechnet und der Eingri ffserheblichkeit des bestehenden Be-
bauungsplanes gegenübergestellt. Dabei ergab sich e in deutlich geringerer Eingriff und da-
her ein geringerer Kompensationsbedarf für den vorl iegenden Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan (17.937,7 Wertpunkte, entsprechend 3.587,5 m²) gegenüber der rechtskräftigen



Planung (24.971,4 Wertpunkte, entsprechend 4.994,3 m²). In Anwendung des oben be-
nannten § 1 a BauGB ist daher für den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
kein Ausgleich nach Landschaftsgesetz erforderlich,  zumal die Beseitigung der vorhandenen
Vegetation schon allein durch die vorgesehene fläch endeckende Bodenbearbeitung unum-
gänglich wird. Für den Verlust der Bäume, die der B aumschutzsatzung der Stadt Mülheim an
der Ruhr unterliegen, ist eine Ersatzpflanzung zu l eisten.

Unabhängig davon erklärt sich der Vorhabenträger be reit, die den Bauvorhaben zugeord-
neten Ziergärten zu mindestens 30 v.H. der Fläche m it heimischen Laub- und Obstgehölzen
zu bepflanzen sowie die Stützmauern und sichtbaren Mauern der Gemeinschaftsgarage in
unterer Ebene ab 1 m Ansichtshöhe dauerhaft zu begr ünen. Die Begrünung ist nach der
erstmaligen Herstellung langfristig zu erhalten. Di e zu pflanzenden Bäume sollen auf die
gemäß Baumschutzsatzung der Stadt Mülheim an der Ru hr erforderlichen Ersatzpflanzun-
gen anrechenbar sein. Bei den Anpflanzungen sind di e nach Nachbarrecht geforderten Ab-
stände zu Nachbargrundstücken einzuhalten.

Eine entsprechende Formulierung wurde ergänzend in den Durchführungsvertrag zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan „Mergelstraße / Neptunweg – L 14 (v)“ aufgenommen.

4.5 Sonstige Festsetzungen

4.5.1 Erschließung / Stellplätze, Garagen, Gemeinsc haftsgaragen und Nebenanlagen

Die äußere Erschließung des Vorhabenbezogenen Bebau ungsplanes „Mergelstraße / Nep-
tunweg – L 14 (v)“ erfolgt über die vorhandene Frie dhof- und Mergelstraße sowie den Nep-
tunweg. Friedhof- und Mergelstraße stellen im Berei ch des Vorhabengebietes noch nicht
endgültig hergestellte Straßen mit besonderer inner örtlicher Verkehrsbedeutung bzw. Anlie-
gerstraßen dar. Die seitens der Stadt Mülheim an de r Ruhr in  Höhe des Vorhabengebietes
vorgesehene Ausbauplanung wurde nachrichtlich in de n Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan „Mergelstraße / Neptunweg – L 14 (v)“ übernomm en. Der Geltungsbereich des Vorhab-
engebietes wurde gegenüber dem Vorhaben- und Erschl ießungsplan „Mergelstraße / Nep-
tunweg“ entsprechend mindestens bis zur aktuell gep lanten Straßenbegrenzungslinie aus-
geweitet. Auf die zwischen der Stadt Mülheim an der  Ruhr und dem Vorhabenträger erfor-
derlich werdenden Bodenordnungsmaßnahmen wird im Ra hmen des Durchführungsvertra-
ges näher eingegangen.

Der Stellplatzschlüssel für die Besucherparkplätze beträgt ein Stellplatz pro 4 Wohneinhei-
ten. So ergibt sich bei insgesamt 50 Wohneinheiten ein Bedarf von 13 Parkplätzen für Besu-
cher. Davon werden 7 Parkplätze in Parkbuchten im Z uge des Ausbaus der Mergelstraße
durch die Stadt angelegt. Die weiteren 6 Parkplätze  werden vom Vorhabenträger auf einer
Parkplatzfläche am Neptunweg errichtet und für die Öffentlichkeit zur Verfügung gestellt. Die
daran anschließende Stellplatzfläche verbleibt im P rivateigentum.

Der rechtskräftige Bebauungsplan „Tannenstraße / Sc hemelsbruch – L 2 b“ sieht korres-
pondierend zu der vorgesehenen Terrassenhausbebauung eine innere Erschließung des
Verfahrensgebietes über terrassierte Wohnwege vor. Diese Notwendigkeit wird im Zusam-
menhang mit der geplanten Einfamilienhausbebauung a ufgrund der bereits im Umfeld vor-
handenen Nord-Süd-Wegeverbindungen nicht mehr gesehen.

Zur maßvollen Beschränkung der Versiegelungsmöglichkeit der Grundstücke sollen u.a.
Stellplätze, Garagen und Gemeinschaftsgaragen in un terer Ebene nur innerhalb der über-
baubaren und auf den dafür festgesetzten Flächen er richtet werden dürfen.



Dabei soll die Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene  unabhängig von einer möglichen
Grundstücksbildung im Bereich der geplanten Einzelbaukörper dem gesamten Wohngebiet
WR2 dienen. Die ursprüngliche Planung des Vorhaben- un d Erschließungsplanes „Mergel-
straße / Neptunweg“ sah eine Zufahrt der Gemeinscha ftsgarage in unterer Ebene vom
Neptunweg aus vor. Diese Zufahrt soll gemäß aktuell er Planung über den öffentlichen Park-
platz geführt werden. Mit der Umplanung soll den An regungen der Anwohner gefolgt wer-
den, die an der Lage der Zufahrt Anstoß genommen ha ben.
Der private Stellplatzschlüssel beträgt ein Stellpl atz pro Wohneinheit. Dieser soll wie folgt
gedeckt werden:

• für die Doppelhäuser (WR 1) je eine freistehende Garage mit eigener Zufahrt;
• für die Einfamilien-Reihenhäuser (WR 3) eine hausintegrierte Garage bzw. für die End-

häuser eine separate Garage mit jeweils eigenen Zuf ahrten;
• für die ca. 22 Eigentumswohnungen im WR 2 6 freistehende Garagen mit eigenen Zu-

fahrten, 3 oberirdische Stellplätze, eine Gemeinsch aftsstellplatzanlage mit 12 Stellplät-
zen sowie ca. 21 Stellplätze in der Gemeinschaftsga rage in unterer Ebene.

Die Planung sieht somit einen Überhang von 8 Stellp lätzen vor. Die jeweiligen Einzelgara-
genzufahrten können als zusätzliche Stellplätze die nen, sind aber nicht als Stellplätze im
Sinne des § 51 der Landesbauordnung anrechenbar.

Zur maßvollen Beschränkung des möglichen Versiegelu ngsgrades sollen – mit Ausnahme
von Nebenanlagen des WR2, die der Müllentsorgung dienen (s.u.) – sonstige N ebenanlagen
über 3 m² Grundfläche nur innerhalb der überbaubare n und auf den dafür festgelegten Flä-
chen errichtet werden dürfen.

4.5.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas und Ele ktrizität gilt durch die vorhandene
Infrastruktur als gesichert.

Auf der Grundlage des rechtskräftigen Bebauungsplanes „Tannenstraße / Schemelsbruch –
L 2 b“ wurden in der Vergangenheit einige Versorgun gseinrichtungen innerhalb des Vorhab-
engebietes verlegt. Diese müssen zum Teil auf Veran lassung des Vorhabenträgers zurück-
gebaut werden. Hiervon betroffen sind u.a. Beleucht ungseinrichtungen entlang der Friedhof-
straße sowie eine Telekom-Fernleitung. Die im Verla uf der Friedhofstraße vorhandenen un-
terirdischen Versorgungsleitungen sollen dagegen erhalten bleiben und werden über die
Festsetzung eines entsprechenden Leitungsrechtes zugunsten der jeweiligen Versorgungs-
träger gesichert.

Gleiches gilt für das zu erhaltende öffentliche Kan alnetz innerhalb des Vorhabengebietes,
über das zum Teil die Schmutzwasserentsorgung der g eplanten Bebauung erfolgen soll.
Unter Berücksichtigung der vorhandenen Topographie und Leistungsfähigkeit des weiterfüh-
renden Kanalnetzes wird Folgendes vorgesehen:

• Der Kanalarm K1 soll stillgelegt und verdämmt werden, ebenso die K analstücke K21 und
K22.

• Das Kanalstück K23 soll öffentlich bleiben und für die Entwässerung de r drei Doppelhäu-
ser entlang der Friedhofstraße sowie des nördlichen  Doppelhauses an der Mergelstraße
in Anspruch genommen werden. Der neu zu errichtende  Privatkanal zwischen der ge-
planten Bebauung Friedhofstraße / Neptunweg soll an  den vorhandenen Verbindungs-



schacht der Kanalstücke K21, K22 und K23 über einen innenliegenden Untersturz mit DN
150 angeschlossen werden. Das Gerinne des Schachtes  ist derart auszubilden, dass ein
ungestörter Abfluss des Schmutz- und Regenwassers g ewährleistet ist.

• Das Kanalstück K31 sowie das Kanalstück K32 sollen aufgrund der geplanten Überbauung
und Geländemodellierung bis zu dem ersten in der ge planten Gemeinschaftsstellplatz-
fläche vorhandenen Schacht zurückgebaut werden.

• Das verbleibende Reststück des Kanalstrangs K 32 soll öffentlich bleiben. Hierüber soll
u.a. die Entwässerung der Stellplatzfläche und die Entwässerung von Haus 13 erfolgen.

• Die Entwässerung der geplanten Bebauung am Neptunw eg soll über den öffentlichen
Kanal im Neptunweg erfolgen.

Aufgrund der Bodenverhältnisse des Vorhabengebietes schließt sich die gemäß § 51 a Lan-
deswassergesetz vorgesehene Versickerung der Oberflächenwässer von versiegelten Flä-
chen aus. Diese Oberflächenwässer sollen daher in d ie Mischkanalisation geleitet werden,
wie dies auch nach geltendem Baurecht vorgesehen is t. Die privaten Anschlüsse der Einzel-
bauvorhaben an die öffentliche Mischkanalisation si nd über Sammelleitungen vorgesehen.

Im Bereich außerhalb der überbaubaren Grundstücksfl ächen sollen im WR2 Nebenanlagen,
die der privaten Müllentsorgung dienen, zugelassen werden, da sich die genaue Konzeption
und die Lage erst im Rahmen der Detailplanung des F reiflächenkonzeptes ergeben. Für die
übrigen Wohngebiete ist eine Unterbringung der Müll behälter innerhalb der Garagen vorge-
sehen. Die Müllbehälter sind zu den Entleerungsterm inen an der Straße vorzuhalten.

4.6 Begrünung und Gestaltung

Neben den in Kapitel 4.4.2 bereits erwähnten Begrün ungsmaßnahmen sollen aus gestalteri-
schen Gründen zudem Nebenanlagen, die der Müllentso rgung dienen, dauerhaft begrünt
werden. Den gestalterischen Festsetzungen soll unab hängig von den Ergebnissen des
Landschaftspflegerischen Begleitplanes eine zusätzliche ökologische Bedeutung zukom-
men.

Zusätzlich sieht der Vorhabenträger im WR 2 die Anlegung privater Spielflächen sowie die
gestalterische Begrünung der Dachfläche der Gemeins chaftsgarage in unterer Ebene vor.
Auswirkungen auf die betroffenen Bauteile sind ents prechend zu berücksichtigen. Ein ent-
sprechender Hinweis wurde im Anschluss an die Textl ichen Festsetzungen aufgenommen.

4.7 Geländemodellierung

Das Vorhabengebiet zeichnet sich durch ein ausgeprä gtes Geländerelief aus. Vor diesem
Hintergrund sieht der Vorhabenbezogene Bebauuungsplan „Mergelstraße / Neptunweg – L
14 (v)“ eine konkrete Geländemodellierung vor. Dabe i sollen Stützmauerbereiche, in denen
besondere Modellierungsmaßnahmen in Form von Aufsch üttungen/Abgrabungen erforder-
lich sind, festgesetzt werden.

4.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelte inwirkungen

4.8.1 Schallschutz

Das Vorhabengebiet „ Mergelstraße / Neptunweg – L 1 4 (v)“ grenzt an die Friedhofstraße,
die als Straße mit innerstädtischem Verbindungschar akter einzustufen ist. Zur Vorbeugung
vor schädlichen Umwelteinwirkungen wurde durch die Peutz Consult GmbH eine Schalltech-
nische Untersuchung zur Beurteilung der Verkehrstra sse als Emissionsquelle durchgeführt.



Hierin kommt der Gutachter zu folgenden Ergebnissen :

Die anzustrebenden schalltechnischen Orientierungswerte sind in der DIN 18005, Schall-
schutz im Städtebau, aufgeführt. Aufgrund des vorge sehenen Gebietscharakters Reines
Wohngebiet wird die Einhaltung von 50 dB(A) tags und 40 dB(A)  nachts angestrebt.

Anhand seiner Berechnungsergebnisse kommt der Gutac hter zu dem Ergebnis, dass insbe-
sondere an den zur Friedhofstraße nächstgelegenen F assaden Überschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte tags und nachts vorliegen. Diese liegen bei bis zu 16
dB(A) tags und bis zu 17 dB(A) nachts. An den zur F riedhofstraße abgewandten Fassaden
und in den meisten Freibereichen (Gärten) wird selb st der strenge Orientierungswert für
Reine Wohngebiete eingehalten. Die Einhaltung eines  Orientierungswertes von 40 dB(A)
nachts ist generell, so der Gutachter, in innerstäd tischen Gebieten kaum möglich. Auch für
die Immissionsorte, an denen Pegel kleiner 40 dB(A)  berechnet werden, dürften aufgrund
von Ferneinflüssen (BAB 3 etc.) Immissionen von 40 dB(A) vorliegen.

Lärmschutzmaßnahmen

Bei Lärmschutzmaßnahmen wird grundsätzlich zwischen aktiven und passiven Maßnahmen
unterschieden, wobei sich aktive Maßnahmen auf die eigentliche Schallquelle bzw. den
Schallausbreitungsweg beziehen und passive Maßnahmen auf den Bereich des Empfängers
beschränkt sind.

Da die neue Bebauung entlang der Friedhofstraße ber eits eine wirkungsvolle aktive
Schallabschirmung der Gartenfreibereiche erreicht, werden weitere Lärmschutzmaßnahmen
in Form von Lärmschutzwänden nicht weiter betrachte t.

Die passiven Lärmschutzmaßnahmen sollen entsprechend der Empfehlung des Gutachters
als vorbeugende Immissionsschutzmaßnahme für das ge samte Gebiet festgesetzt werden:

Entsprechend den berechneten maßgeblichen Außenlärmpegeln und der sich hieraus erge-
benden Lärmpegelbereichen liegen innerhalb des Vorhabengebietes die Lärmpegelbereiche
I bis IV für die Fassaden der geplanten Bebauung vo r. Der Gutachter empfiehlt, die zur
Friedhofstraße orientierten, nächstgelegenen Fassaden des WR1 als Lärmpegelbereich IV
zu kennzeichnen. Im Übrigen empfiehlt der Gutachter  die Festsetzung des Lärmpegelberei-
ches III. Hierbei wird durch den Gutachter darauf h ingewiesen, dass die Anforderungen des
Lärmpegelbereiches III keine echten Anforderungen an die Fassadendämmung darstellen,
da diese bereits von den heute aus Wärmeschutzgründ en erforderlichen Isolierglasfenstern
bei ansonsten üblicher Massivbauweise bei entsprechenden Flächenverhältnissen von Au-
ßenwand zu Fenstern erfüllt werden.

Eine entsprechende Formulierung wurde in die Textli chen Festsetzungen aufgenommen.
Die schalltechnischen Untersuchungen zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan „Mergel-
straße / Neptunweg L – 14 (v)“ sollen als Anlage zu m Durchführungsvertrag Bestandteil der
Verfahrensunterlagen werden. Der Vorhabenträger wird sich im Durchführungsvertrag zur
Umsetzung der Maßnahmen verpflichten.

4.8.2 Entlüftung der Gemeinschaftsgarage in unterer  Ebene



Die Entlüftungseinrichtungen der geplanten Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene im
WR2 sind so einzuplanen, dass für angrenzende Gebäude keine schädlichen Umwelteinwir-
kungen bestehen.

5. Altlasten und schädliche Bodenveränderungen

Das Vorhabengebiet ist Teil einer ehemaligen Tongru be, die von den „Speldorfer Tonwer-
ken“ seit mindestens 1892 bis in die zweite Hälfte des letzten Jahrhunderts betrieben wurde.
Neben Ton wurden auch Sande und Kiessande abgebaut.  Bereits während des Abbaus fand
die Wiederverfüllung der ausgetonten Bereiche mit B oden und Bauschutt unterschiedlicher
Herkunft und variierender chemischer Zusammensetzung statt. Aufgrund dieses Umstandes
wurde das Gelände der ehemaligen Tongrube unter der  laufenden Nummer 958 in das Ver-
dachtsflächenkataster der Stadt Mülheim an der Ruhr  aufgenommen.

Im Zusammenhang mit der projektierten Umnutzung der  innerhalb eines Wohngebietes be-
findlichen Tongrube führten in den zurückliegenden Jahren verschiedene Ingenieurbüros im
Auftrag der damaligen Grundstückseigentümerin „Varia Bau AG“ Bodenuntersuchungen zur
Erkundung des Baugrundes und des Verdachtsstandorte s durch, deren Ergebnisse in einem
zusammenfassenden Gutachten der „Kühn Geoconsulting  GmbH“ vom 28./29. September
1995 dokumentiert sind. Aufbauend auf den Ergebniss en der vorangegangenen Untersu-
chungen erstellte die „Kühn Geoconsulting GmbH“ ein en auf die zukünftige Nutzung ausge-
richteten Sanierungsplan vom 19. November 1996, der  die Auskofferung einzelner Belas-
tungsschwerpunkte sowie das Aufbringen einer gering mächtigen Oberflächenabdeckung zur
Gefahrenabwehr vorsah.

Aufgrund der nunmehr veränderten Eigentumsverhältnisse und der zwischenzeitlich überar-
beiteten Planung zur Flächennutzung, insbesondere j edoch aufgrund einer grundlegenden
Überarbeitung des Gesamtprojektes im Hinblick auf d ie Entwicklung und Vermarktung der
zukünftigen Wohngrundstücke, führte die Firma „Aqua technik Gesellschaft für Hydrologie
und Umweltschutz mbH“ im Auftrag des Vorhabenträger s eine erweiterte Gefährdungsab-
schätzung und Sanierungsuntersuchung durch, deren Ergebnisse in den Gutachten vom 03.
März 2000, 31. August 2000, 26. Juli 2001, 04. Juli  und 12. August 2003 sowie 30. Juli 2004
dokumentiert sind.

Ergebnisse:

Im Rahmen der Bodenuntersuchungen wurden Schwermeta llanreicherungen, MKW und
PAK nachgewiesen. Im Grundwasser sind ebenfalls MKW  und Phenole in geringem Umfang
nachweisbar.

Sickerungswasseruntersuchungen zeigen in einer von drei Sickerwassermessstellen PAK-
Gehalte an, die den entsprechenden Prüfwert der Bun des-Bodenschutz- und Altlastenver-
ordnung (BBodSchV) leicht überschreiten. Bei der Be urteilung von Bodenanalysen wurden
grundsätzlich die Prüfwerte der BBodSchV herangezog en, so dass die Bewertung insoweit
mit den Anforderungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) übereinstimmt.

Im Zuge der Baumaßnahmen ist eine Geländemodulation  erforderlich. Auf zukünftig privat
genutzten Grün- und Gartenflächen, auf denen die Vo rsorgeanforderungen des Boden-
schutzes nicht erfüllt sind, werden geeignete Maßna hmen durchgeführt. Im Übrigen erfolgt
eine Oberflächenversiegelung entweder durch Bebauung oder Befestigung der Flächen.
Weitere Maßnahmen zur Gewährleistung und Sicherstel lung gesunder Wohn- und Arbeits-
verhältnisse sind nicht erforderlich. Darüber hinau s soll zur Überwachung des Grundwassers



ein Grundwasser-Monitoring stattfinden.

Der vor der öffentlichen Auslegung unterschriebene öffentlich-rechtliche Vertrag zur Bau-
reifmachung und Sanierung des Vorhabengebietes ist Voraussetzung für den Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan und wird zudem Bestandteil de s Durchführungsvertrages.

6. Aspekte der Umweltverträglichkeit

Nach den bisherigen Regelungen des Gesetzes zur Umw eltverträglichkeitsprüfung (UVPG)
und des BauGB war für dieses Bebauungsplanverfahren  keine Vorprüfung bzw. förmliche
Umweltverträglichkeitsprüfung durchzuführen, da die hierfür erforderlichen Schwellenwerte
nicht erreicht wurden. Nach den Überleitungsvorschr iften des seit dem 24. Juni 2004 geän-
derten Baugesetzbuches (§ 233 Abs. 1 BauGB) gelten für dieses Bebauungsplanverfahren
die bisherigen Rechtsvorschriften weiterhin. Daher besteht keine Verpflichtung zur Erstellung
eines Umweltberichtes. Jedoch wurden auf die Aspekt e der Umweltverträglichkeit im Fol-
genden eingegangen:

6.1 Schutzgut Mensch

Bei dem Vorhabengebiet handelt es sich um eine brac hliegende Fläche mit verwildertem
Gesamteindruck. An verschiedenen Stellen wird das V orhabengebiet von Dritten zur Entsor-
gung von Schutt, Metallschrott und Gartenabfällen g enutzt. Eine vegetationslose, schmale
Fläche am Hangfuß am Neptunweg wird als Stellplatz für PKW in Anspruch genommen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan „Mergelstraße / Neptunweg – L 14 (v)“  liegt inner-
halb des Geltungsbereiches des rechtskräftigen Bebauungsplanes „Tannenstraße / Sche-
melsbruch – L 2 b“, der für das Vorhabengebiet im W esentlichen terrassierte Gartenhofhäu-
ser vorsieht. Demgegenüber zeichnet sich die aktuel le Planung u.a. durch eine geringere
Baudichte sowie das Einfügen der geplanten Bebauung  und Nutzung in die Bebauung der
näheren Umgebung aus.

Zur Beurteilung der auf die zukünftigen Anwohner mö glicherweise wirkenden Umwelteinflüs-
se sollen im Rahmen des Vorhabenbezogenen Bebauungs planes „Mergelstraße / Neptun-
weg – L 14 (v)“ sowohl die Belange „Altlasten und s chädliche Bodenveränderungen“, als
auch Schallschutzaspekte eingestellt werden. Der Sc hutz vor schädlichen Umwelteinwirkun-
gen geht somit über den des rechtskräftigen Bebauun gsplanes „Tannenstraße / Sche-
melsbruch – L 2 b“ hinaus, in dessen Rahmen diese B elange seinerzeit keine Berücksichti-
gung fanden.

Der durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan „Merg elstraße / Neptunweg – L 14 (v)“
vorgesehene Eingriff in die ausgeübte bzw. rechtskr äftig mögliche Nutzung wird daher als
zumutbar bzw. Verbesserung eingestuft.

6.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Das Vorhabengebiet liegt nicht innerhalb eines fest gesetzten Schutzgebietes im Sinne des
Landschaftsrechtes. Das Vorhandensein eines rechtlich definierten Schutzgebietes ist im
Rahmen der örtlichen Untersuchungen für den Landsch aftspflegerischen Begleitplan nicht
auffällig geworden.

Der Landschaftspflegerische Begleitplan stellt Art und Umfang des über den Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan „Mergelstraße / Neptunweg – L 1 4 (v)“ vorbereiteten Eingriffs der



Eingriffserheblichkeit des bestehenden Bebauungsplanes „Tannenstraße / Schemelsbruch –
L 2 b“ gegenüber. Dabei ergab sich gegenüber dem re chtskräftigen Planungsrecht ein deut-
lich geringerer Eingriff und Kompensationsbedarf. I n Anwendung des § 1 a BauGB ist daher
für den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan kein Ausgleich nach Land-
schaftsgesetz erforderlich. Unabhängig davon sind Mindestanforderungen an die Begrünung
der Hausgärten und Gestaltung vorgesehen, zu deren Umsetzung sich der Vorhabenträger
im Rahmen des Durchführungsvertrages verpflichtet u nd die nach der erstmaligen Herstel-
lung langfristig zu erhalten sind.

6.3 Schutzgut Boden

Das Vorhabengebiet wird aufgrund der Wiederverfüllung der ausgetonten Bereiche der e-
hemaligen Tongrube mit Boden und Bauschutt untersch iedlicher Herkunft im Verdachtsflä-
chenkataster der Stadt Mülheim an der Ruhr geführt.  Das Vorhabengebiet wurde im Rah-
men des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Mergelst raße / Neptunweg – L 14 (v)“
entsprechend gekennzeichnet. Der Vorhabenträger erk lärt sich auf der Grundlage der vor-
liegenden Gutachten in einem öffentlich-rechtlichen Vertrag zur Baureifmachung und Sanie-
rung zu Sanierungsmaßnahmen bereit, so dass die vor gesehene Wohnnutzung unbedenk-
lich möglich wird.

Das geltende Planungsrecht sieht über den Bebauungs plan „Tannenstraße / Schemelsbruch
– L 2 b“ im Wesentlichen eine flächendeckende Terra ssenhausbebauung vor. Im Unter-
schied dazu lassen sich die über den Vorhabenbezoge nen Bebauungsplan „Mergelstraße /
Neptunweg – L 14 (v)“ vorgesehenen Maßnahmen als lo ckere Bebauung einstufen, für die
über das Vorhabengebiet gerechnet ein Versiegelungs grad von rd. 0,5 eingehalten wird.

Vor diesem Hintergrund ist der Vorhabenbezogene Beb auungsplan „Mergelstraße / Neptun-
weg – L 14 (v)“ dazu geeignet, die Situation rund u m das Schutzgut „Boden“ gegenüber Be-
stand und rechtskräftiger Planung zu verbessern.

6.4 Schutzgut Wasser

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone III B der Wassergewinnungsan-
lage Styrum. In der Zone III soll insbesondere der Schutz vor nicht oder schwer abbaubaren
chemischen und radioaktiven Verunreinigungen gewähr leistet werden. Daher ist eine Versi-
ckerung von Niederschlagswasser wegen der Einwaschu ng von wassergefährdenden Stof-
fen in das Grundwasser nicht mit dem Schutzziel zu vereinbaren. Vor diesem Hintergrund
soll die Versickerung der Niederschlagswässer von v ersiegelten Flächen ausgeschlossen
und damit die bestehende Situation verbessert werde n.

6.5 Schutzgut Luft/Klima

Das Vorhabengebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes „Mergelstraße / Neptun-
weg – L 14 (v)“ liegt gemäß Klimaanalyse der Stadt Mülheim an der Ruhr 2003, in einem
„überwiegend locker und offen bebauten Wohngebiet“,  deren Bebauungsstrukturen und Be-
grünung bioklimatisch positiv bewertet werden. Für aktuelle Planungen werden folgende
Hinweise gegeben:

• günstige Bebauungsstrukturen sind zu erhalten
• Reduktion der Verkehrs- und Hausbrandemissionen
• kleinräumige Entsiegelungsmaßnahmen sind vorzusehen
• Erhaltung und Aufbau von weiteren Gehölzstrukturen .



Die allgemeine Empfehlung ist als Hinweis aufzufass en, im Einzelfall die Belange zum
Schutzgut Luft/Klima in die Planung einzustellen. I m vorliegenden Fall greift die vorgesehene
Bebauung die vorhandenen lockeren Bebauungsstrukturen der näheren Umgebung auf. Die
Bebauung wird auf zweigeschossige Baukörper beschrä nkt, der Versiegelungsgrad liegt
insgesamt bei rd. 0,5. Vor diesem Hintergrund werde n die gegenüber der gegenwärtigen
Situation zu erwartenden Auswirkungen als geringfüg ig eingestuft. Ferner stellt die Planung
auch unter dem Aspekt des Schutzgutes Luft/Klima ei ne Verbesserung gegenüber der
rechtskräftigen Planung des Bebauungsplanes „Tannenstraße / Schemelsbruch – L 2 b“ dar.

6.6 Schutzgut Kultur- und Sachgüter

Konkrete Hinweise auf Denkmäler und sonstige schütz enswerte Objekte liegen für das Vor-
habengebiet derzeit nicht vor. Für den Fall, dass i m Zusammenhang mit Baumaßnahmen
archäologische Bodenfunde und Befunde auftreten, is t die Gemeinde als Untere Denkmal-
behörde oder das Rheinische Amt für Bodendenkmalpfl ege zu informieren. Die Bodenfunde
und Fundstellen sind dann zunächst unverändert zu h alten (siehe auch entsprechenden
Verweis im Anschluss an die Textlichen Festsetzunge n unter Hinweise).

Eine Überplanung wirtschaftlicher Werte ist mit Aus nahme der Planung des ca. 155 m² um-
fassenden öffentlichen Parkplatzes in Grundstückbereichen mit Baulandqualität nicht vorge-
sehen.

7. Planungsalternativen

Unter Berücksichtigung der übergeordneten städtebaulichen Entwicklungspläne bieten sich
in Ergänzung der vorhandenen Bebauungsstrukturen ke ine grundsätzlichen alternativen
Nutzungen an. Der zukünftigen Außenwirkung kommt au ch die Reduzierung der Verdich-
tung gegenüber dem derzeit gültigen Planungsrecht d es Bebauungsplanes „Tannenstraße /
Schemelsbruch – L 2 b“ entgegen.

Bei der Verwirklichung des Vorhabenbezogenen Bebauu ngsplanes „Mergelstraße / Neptun-
weg – L 14 (v)“ sind weder aus der Wohndichte, noch  aus dem zusätzlichen Verkehrsauf-
kommen Wechselwirkungen auf die benachbarten Wohnbe reiche zu erwarten, die unzumut-
bar wären oder eine nennenswerte Beeinträchtigung d er Wohnqualität nach sich ziehen.
Zum Einen ist keinerlei neue Erschließung notwendig ; vielmehr werden vorhandene Er-
schließungsanlagen effektiver genutzt. Zum Anderen wird ein seit langem brachliegendes
Flächenpotential städtebaulich aufgewertet. Zusätzlich werden im Rahmen der Baurealisie-
rung in Abstimmung mit der Unteren Bodenschutzbehör de vorhandene Bodenbelastungen
saniert sowie mögliche Auswirkungen auf das Grundwa sser langfristig beobachtet.

Nachteilige Auswirkungen auf die persönlichen Leben sumstände der im Umfeld wohnenden
Menschen sind nicht zu erkennen. Vielmehr ergibt si ch gegenüber der bisherigen Situation
sowie dem rechtskräftigen Bebauungsplan „Tannenstraße / Schemelsbruch – L 2 b“ eine
Verbesserung.
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und Vermessungsrisse in Nordrhein-Westfalen (Zeichenvorschrift
Weitere Planzeichen siehe Zeichenvorschrift für Katasterkarten

Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist im Auftrag

Mülheim an der Ruhr, den

und Darstellung der neuen Planung innerhalb des Vorhabengebietes
1989 und Aug. 1995 sowie die eindeutige geometrische Festlegung
kataster und die richtige Darstellung der örtlichen Aufnahme vom Nov.
Die Übereinstimmung der Bestandsangaben mit dem Liegenschafts-
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Baugebiete

Planungsamt
                     Die Oberbürgermeisterin

Mülheim an der Ruhr, den

erneut öffentlich ausgelegen.         
Bebauungsplänen in der Zeit vom        bis einschließlich

Der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes be-

                     Im Auftrage des Planungsausschusses der Stadt

Mülheim an der Ruhr, den

den Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 
Der Planungsausschuss der Stadt hat am               

Oberbürgermeisterin

                     Im Auftrage des Rates der Stadt

Mülheim an der Ruhr, den

städtebauliche Neuordnung des Bereiches Mergelstraße/
Der Planungsausschuss der Stadt hat am              die 

Grenze des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

              vorhandene Flurstücksgrenze

              vorhandene Firstrichtung

              Geschosszahl vorhandener Gebäude

                     Im Auftrage des Rates der Stadt

Mülheim an der Ruhr, den

nung, den textlichen Festsetzungen sowie der Begründung gem. §§ 10 
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeich-
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Nachrichtliche Übernahme aus der städtischen Bestandskarte

Abwasserkanal Mischwasser

mit Begründung beschlossen und zur erneuten Auslegung bestimmt.

sowie der Begründung hat mit den im Plangebiet aufzuhebenden

der Wilhelm Zimmermann KG, GmbH und Co. erarbeitet  

Neptunweg im Rahmen eines Vorhaben- und Erschließungplanes
und hierfür die Einleitung eines förmlichen Satzungsverfahrens

                              I.A.

sind mit Schreiben vom           über die Planung unter-
Die von der Planung berührten Träger öffentlicher Belange

richtet und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert
worden.
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Planungsamt
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nur Mehrfamilienhäuser zulässig
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stehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen

Oberbürgermeisterin Schriftführer

Mülheim an der Ruhr, den
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              vorhandene topographische Linie
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worden.
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SchriftführerOberbürgermeisterin

dung beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Der Planungsausschuss der Stadt hat am               
den Entwurf des Vorhaben- und Erschließungsplanes mit Begrün-

Mülheim an der Ruhr, den

aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen sowie der

                              I.A.

Begründung hat mit den im Plangebiet aufzuhebenden Bebauungs-

Der Entwurf des Vorhaben- und Erschließungsplanes bestehend

plänen in der Zeit vom        bis einschließlich
öffentlich ausgelegen.         

Mülheim an der Ruhr, den

                     Die Oberbürgermeisterin
Planungsamt

WR

geplante bauliche Anlage

Rechtsgrundlagen:

IV Schallschutzmaßnahme  (Lärmpegelbereich IV - siehe Text)

K
22 Bezeichnung der Kanäle

(fällt tlw. mit Straßenbegrenzungslinie zusammen)

bauordnungsrechtlich nicht anrechenbare Stellplätze

           ortsüblich bekannt gemacht worden.

Bekanntmachungsanordnung vom
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind mit der 

Der Satzungsbeschluss sowie Ort und Zeit 

im Amtsblatt für die Stadt Mülheim an der Ruhr vom

der öffentlichen Auslegung über den

interpolierte Geländehöhe

              geplante topographische Linie

Stützmauer (empfohlene Lage)

(empfohlene Aufteilung)

GGa

Ga

geplante private Spielfläche

Umgrenzung von Flächen mit der Zweckbestimmung Garage
(empfohlene Aufteilung)

u.E.
Umgrenzung von Flächen mit der Zweckbestimmung
Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene

geplante Geländehöhe

Schaltkasten
Kabelkasten

werden bescheinigt.

nur Hausgruppen zulässigH

Das Vorhabengebiet ist als Fläche gekennzeichnet, deren Böden erheblich mit
umweltgefährdenden Stoffen belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 Bau GB - siehe Text).
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Bus Nachrichtliche Übernahme der Straßenplanung vom 22.10.2001
der Stadt Mülheim an der Ruhr
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geplante Böschung

(KS 79.97)

EFH               Erdgeschossfußbodenhöhe

              Oberkante FußbodenOKF

messstelle
Grundwasser-

Nachrichtliche Übernahme einer Grundwassermessstelle

Nachdruck und Vervielfältigung jeder Art, auch einzelner Teile sowie die Anfertigung von 
Vergrößerungen oder Verkleinerungen sind verboten und werden auf Grund des Urheber-
schutzgesetzes gerichtlich verfolgt.

Der Satzung über den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine Begründung beigefügt.

16.12.2003 (GV. NRW S. 766), in Kraft getreten am 01.01.2004.
der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 256), zuletzt geändert durch Gesetz vom
Bauordnung für das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) i. d. F. 

vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466, 479).

zeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBl. I S. 58).

Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - BauNVO -)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I S.132), zuletzt geändert durch Gesetz 

Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts (Plan-

der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBl. I S. 2141, 1998 I S. 137), zuletzt geändert durch
finden auf dieses Bauleitplanverfahren die Vorschriften des Baugesetzbuches in der Fassung
Gemäß § 233 Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBl. I S. 2414)

Artikel 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBl. I S. 2850) weiterhin Anwendung.

MFH

GSt Umgrenzung von Flächen mit der Zweckbestimmung 
Gemeinschaftsstellplätze (empfohlene Aufteilung)

Originalvermerke siehe Blatt 1

und 12 BauGB i.V.m. § 7 Abs. 1 der Gemeindeordnung für das Land 
Nordrhein-Westfalen als Satzung beschlossen.

Blatt 2
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus 2 Blättern und einem textlichen Teil nebst Begründung.
Die Zusammengehörigkeit ist beurkundet.
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@

Der Änderung des Vorhabenträgers hat der Planungsausschuss in 
seiner Sitzung am                     zugestimmt.

              mit Leitungsrechten zugunsten der jeweiligen Versorgungs-
träger zu belastende Fläche

              mit Leitungsrechten zugunsten des Entsorgungsträgers
zu belastende Fläche
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