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Bebauungsplan {3atzung) fiir den Bereich

"Wanderweg zwischen Schlofiberg und Heuweg - M 1 !

—=====

Art der baulichen Nutzung:

Mafll der baulichen Nutzung:

dem:f § 12 Abs. 6 der Baunutzungsvercrdnung
(BaulN VO) wird festgesetzt, dal in den Bouge-
bieten Garagen auRerhalb der ilberbaubaren

Flichen unzulissip sind.

GemdB § 17 Abs. 10 Baull VO wird festgesetzt,
dalB im allgemeinen Wohngebiet an der Wilhsl-
minenstraBe in Einzelf#llen ausnahmsweise die
festgesetzte Grundfliichenzzhl (GRZ) bis 0,5
und die Geschofflichenzahl (GFZ) bis 1,5 liber-
schritten werden kann, wenn trotz Hinzuerwerb
der im Bebauungsplan vorgesehenen riickwirtigen
Erweiterungsflichen sich flir die Hutzung eines

Grundstiickes ungewollte Hirten ergeben wilrden.

Gemifr § 21 & Abs. 4 Ziff. 3 BaulN VO wird fest-
gesetzt, dabd die Flichen von Stellplatzen und
(Garagen in Vollgeschossen bei der Ermittlung

der Geschoffliche unberiicksichtigt bleiben.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughalens Esgen~

Milheim. Bauvorhaben, die die nach §8 12 bis 17 Luftverkehrsgesetz

festgesetzten Hihen iiberschreiten, (auch Bauhilfsanlagen, Krine usw.)

bediirfen der Zustimmung

des Regierungsprisidenten als Luftverkehrs-

behSrde im Rahmen des Baugenchmigungsverfahrens.



Hinweis:

Archiologische Bodenfunde und -befunde oder %eugnisse tierischen und

pilanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind gemii Denkmal-

schutzgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen vom 11.03.1980 der

Stadt Miilheim a.d. Ruhr (Untere Henkmalbehtrde) oder dem Rheinischen

Amt fiir Bodendenkmalpflege, Bonn, unmittelbar zu melden.

a)

b
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e)
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In den allgemeinen Wohngebieten sind nur Sattel- oder Walmdidcher
mit einer Neigurng von 350 zuldssig; Abweichungen von der Dach-

neigung sind ausnahmsweise zulissig.

Inm allgemeinen Wohngebiet an der WilhelminenstrafBe miissen sich die
Facsaden der Neubnuten in ihrer Gliederung und Froportion der Alt-
bebauung anpassen. '

In diesem Baugebiet ist straBlenseitig pro Heuseinheit nur eine

Garagenzufahrt bzw. -durchfahrt von maximzl 3,0 m Breite zulidesig.

Die Brrichtung von Drempeln ist bei Neubauter im Planbereich ausge-

schlossen.

Sockelhshen diirfen strafenseitig - gemessen von der festgelegten

Gelindeoterkante am Baukdrper - 0,50 m im Mittel nicht iberschreiten.

Als Einfriedigung der Grundstiicke entlang der offentlichen Grinfl&che
sind nur Heckenpflanzungen bis zu einer Hohe von 2,0 m zulissig.
Zur Sicherung der Grundstiicke sind an der Innenseite der Hecken

gusitzlich Zdune oder Mauern bis zu einer Hohe von 1,0 m 2uldssig.

Zur Wahrung der bauhistorischen Situation und Ger erhaltenswerten
Eigenart des vorhandenen StraBenbildes werden fiir die Bebauung der
Grundstiicke apn der WilhelminenstraBe sowie an der Graf-Wirich-

Strafe straBenseitig geringere als die in § 6 Abs. 5 und 6 der Landes-

bauordnung vorgeschriebenen Abstandflichen generell zugelassen.



Begrindung

zemiB § 9 Abs., 8 des Bundesbaugesetbzes zum
Bebauungsplan (Satzung) filr den Bereich
Wanderweg zwischen SchloBberg und Heuweg - M 131

Lage des Plangebietes

Der Bereich des Bebauungsplanes liegt im Stadtteil Broich und
erfalt das Geldnde der stiligelegten Bundesvahnstrecke Miilheim
a.d. Ruhr - Kettwig {Ruhrtalbahn) zwischen den Stralen
"Schlofterg' und "Heuweg' sowie die Grundstiicke Schlolberg 1,
Wilhelminenstrafe 1 - 9, Graf-Wirich-StraBe 8 - 12 und .

Am Bahnhof Broich 16 - 20.

Riumliche und strukturelle Situaticn

Die Trasse der eshemaligen Ruhrtalbahn verliuft im Pianbereich

in etwa parallel zum linken Ruhrufer in Nord-Stid-Richtung. Sie

liegt iiberwiegend auf einer FluRterrasse tiver der Ruhr, im Bereich
Biilowstrabe/Felsenstrabe jedoch in einem Einschnitt durch den
Kassenberg. Der nirdliche Teil der shemaligen Bahnstrecke ist von
ein- bis dreigeschossiger Wohnbebauung, die iiberwiegend aus der

Zeit um die Jahrhundertwsnde stemmt und ver allem an der Wilhelminen-
strale ein erhaltenswertes Ensemble bildet, eingefafit. Siidlich davon
an den Strafen “Ruhrblick" und "Kassenberg' iiberwiegt der Gebiudebe-

stand aus jiingerer Zeit.

Tn der siidlichen Eflfte des Planbereiches verliuft die Trasse
zwischen der tieferliegenden Bundesstrafie 223 {Kassenberglauf der
Ruhrseite und dem Areal eines Steinbruches im Westen, der jedoch
wegen der erhalten gebliebenen Felswinde von hier nicht eingesehen
werden kann.

Die Boschungsflichen zum Kassenberg sind durch BEume und Stréﬁcher

stark begriint.
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Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Fliéchennutzungs-
planes der Stadt Miilheim a.d. Ruhr in der Fassung seiner 129. Teil-

dnderung entwickelt worden.
Die Festsetzungen

des Bebauungsplanes "Kassenberg/Graf-Wirich-Strale -
Innenstadt 13 a" vom 17.03.1968 und

des "Fluchtlinienplanes der BiilowstraBe zwischen Reichstralie
und Graf-Wirich-Strafe', formlich festgestellt am 25.05.1956,

werden aufgehoben, scoweit sie innerhalb des Bebauungsplanes liegen.

Der siidiiche Teil des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des
Landschaftsplanes der Stadt Milheim a.d. Ruhr vonm 28.05.1982, der
in diesem Teil des ehemaligen Bahndammes bereits einen kombinier-
ten Rad- und Wanderweg am Rande eines Landschaftsschutzgebietes

festsetzt.

Stadtebauliche Ziele

Der Bebauungsvlan bildet die planungsrechtliche Grundlage zur
Realisierung eines Teilstiickes der geplanten Rad- und Fubwegever-
bindung zwischen dem Schlof Broich und der Saarner Ruhraue im

Verlauf der stillgelegten Ruhrtalbahnstrecie.

Wegen ihrer landschaftlich reizvcllen Lage auf einer Flufiterrasse
oberhalb des linken Ruhrufers bietet sich die ehemalige Bahntrasse
ganz besonders zur Anlage dieses Rad~ und Fuliwegee innerhalt einer
5ffentlichen Griinfliche, ungestdrt vom Autoverkehr, an. Das vor-
handene Schotterbett der bereits abgebauten Gleisanlagen soll als
Unterbau fiir den Weg dienen, so dafl die Wegetrasse mit relativ
geringen Mitteln erstellt werden kann. Die beim Bau der Bahn-
strecke errichteten Stiitzmavern zur Sicherung der Trasse und

des anschliefenden Geldndes, das in Teilbereichen bis zu B8 m

iiber oder unter dem Trassenniveau liegt, sollen erhalten und

durch geeignete MaBnahmen gesichert werden.



Der vorhandene Bestand an Biumen und Stiuchern wird weitgehend

erhalten und durch Neuanpflanzungen erganzti,.

Der geplante Weg wird durch Rampen und Treppenanlagen in Hohe
der Biilowstrafle und zum Kassenberg an die vorhandenen Straden

und Wege angebunden,

Die unmittelbar an die geplante Hffentliche Grinfliche angrenzende
private Grundbesitzung (¥Flurstiick 193) wird entsprechend der ausge-

iibten Nutzung als private Griinfldche festgesetzi.

Die beiden Wohngebiete heiderseits der Bahntrasse wurden in das
Plangebiet mit einbezogen, um hier eine geordnete stedtebauliche
Entwicklung sicherzustellen. kntsprechend der ausgeiibten Nutzung
werden allgemeine Wohngebiete mit einer zwei- hzw. zwei- bis

dreigeschossigen Bauweise festgesetzt,

Die Gebiude an der WilhelminenstraBe stellen einen Teil eines

das StraBenpild prigenden erhaltenswerten Ensembles dar; geplante
Neuvauten sollen sich maBGstiblich und gestalterisch in die Alt-
bebauung einfiigen. Nach heutigen MaBstdben sind diese Grundstiicke
in hohem Mafie liberbaut. Um ein angemessenes Verhiltnis von Grund-
sticksfléche und iiberbauter Fliche zu erreichen, werden Teil-
fldchen des ehemaligen Bahngelidndes dem Baugebiet zugeschlagen.
Gleichzeitig wird durch diese Festsetzung eine wesentliche
Verbesserung des Wohnwertes dieser Grundstiicke auf Dauer sicherge-
stellt, Eine hohere bauliche Ausnutzung mit der Folge einer An-

hebung der Wohndichte wird hierdurch jedoch nicht bezweckt.

Binschrinkungen der Art der Nutzung

Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfli#chen werden Garagen aus-
geschlossen, um die verbleibenden geringen Freiflichen fiir

eine girtnerische Gestaltung und private Spielpldtze freizuhalten.

Mal der baulichen lutzung

Im Baugebiet an der Wilhelminenstrafle wird ausnahmsweise ein hoheres
Ma? der baulichen Nutzung eingerdumt, da es in Einzelf&llen

trotz Hinzuerwerb der vorgesehenen riickwirtigen Brweiterungsfléchen
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notwendig sein kdnnte, die gemiR § 17 Abs. 1 BaulN VO festgelegten
Hichstwerte zu iiberschreiten. Bei der stfdtebaulich gewiinschten
Ubernahme des Bestandes und erwiinschten Einfiigung von Neubauten
in die Altbebauung ist eine Uberschreitung dieser Hochstwerte in

Anwendung der Vorschriften des § 17 Abs. 10 BaulN VO gerechtfertigt.

Das Baugebiet war bereits bei Inkrafttreten der Baunutzungsver-
cordnung iiberwiegend bebaut. Entgegenstehende ffentliche Belange
sind nicht erkennbar. Durch die geplante, unmittelbar anschlieflende
gffentliche Grﬁnfiéche wird ein FreiflHchenausgleich gewdhrleistet.
Der geplante Ausbau des kombinierten Rad- und Wanderweges schafft
dariber hinaus eine giinstige Verbindung zu den ausgedehnten Griin-

‘bereichen in der Saarner Euhraue.

Die auf § 21 &bs. 4 Zf. 3 BaulN VO gestilitzte Festsetzung, wonach
Tlschen von Stellplitzen und Garagen in Vollgeschossen bei der
Ermittlung der GeschoBfl#che unberiicksichtigt bleiben konnen, ist
im Hinblick auf die Grtliche Situation gerechtfertigt. Durch die
Festsetzungen zur Gestaltung wird die Ausbildung reiner Garagen-

geschosse jedoch ausgeschlossen.

Gestaltung

Die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen sind erforder-
lieh, um den Charakter des Ortsbildes zu wahren und um die harmonische
Einfiigung von Neubauten sicherzustellen.

Ausnahmen von der festgesetzten Dachneigung sollen moglich sein, um
Schwierigkeiten bei der baulichén Anbindung an bestehende Hauser

zu vermeiden.

Durch den Ausschluf von Drempeln soll verhindert werden, daB in den
Dachgeschossen zusidtzliche Wohneinheiten in grikerem Umfang ent-

stehen, die eine unerwiinschte Dichte nachziehen wiirden.

Die Festsetzung der zuldssigen Sockelhdhe soll eine weitgehende
gestalterische Angleichung der horizontalen Gliederungselemente

der Fassaden benachbarter H3user erreichen.

Die Festsetzung von Heckenpflanzungen als Grundstiicksbegrenzungen
zur 5ifentlichen Criinfliche soll einen landschaftsgerechten tber~
gang zwischen privaten und sffentlichen Freirdumen gewdhrleisten.
Dem Sicherheitsbedilirfanis der Anlieger kann durch innenliegende

Zxune und Mauern Rechnung getragen werden,



Die stHdtebaulich wiinschenswerte Erhaltung des Stralenbildes

in der Wilhelmirenstralke und der Graf-Wirich-3trafe fihrt zur
Pestsetzung der Baugrenzen in Anlehnung an die vorhandenen Bau-
fluchten. Dies hat zur Folge, dal hier die Tiefen der notwendigen
Abvstandsflidchen zwischen den 3traflenrandbebanungen teilweise
unterschritten werden. Diesem Sachverhalt trigt die textliche
Festsetzung gemil § 81 &bs. 1 Ef, & der Bauordnung fir das

Land Nordrhein-Westfalen Hechnung. Die Belange eines ausreichenden

Brapdschutzes bleiben gewahrt.

Bedenken und Anregungen

Wihrend der d@ffentlichen Auslegung wirden Sedenken und Anregungen
aus der Biirgerschaft gegen 4ie vorgesshenen Festsetzungen nicht
vorgetragen.

Den wiederholend gezuferten Anregungen der HBheren Landschaftsbe-
hérde im Hinblick =suf Verschonung des Bewuchses wird bei den Aus-

banarvbeiten Rechnung getragen,

Auswirkungen der Planung

Mit dem Ausbau der &ffentlichen Griinfliche werden die brach-
liegenden Flichen der ehemaligen Bahntrasse einer sinnvellen Nutzung

zugefijart, die der gesamten Offentlichkeit zugutekommt.

Die von einigen Anliegern zu Beginn des Bebauungsplanverfahrens be-
flirchteten Beeintrdchtigungen der Wohngqualitdt in unmittelbarer

Nihe des sffentlichen Rad- und Wanderweges sollen durch geeignete
Schutzpflanzungen zwischen den rrivatgrundstiicken und der Wegefldche

waitgehend vermieden werden.

Nachteilige Auswirkungen auf den Betrieb des benachbarten Steinbruchs
Rauen durch die Anlegung und Penutzung des Wanderweges sind nicht
erkennbar, zumal - im Gegensatz zu f{ritheren lberlegungen - keine
Flidchen des Steinbruchs mehr in die Sffentliche Griinfliche eintve-
sogen werden. Das Betriebsgelinde ist durch Einfriedigung gesichert.
Die eigentlichen Arbeitsstitten im Steinbruch liegen mehr als 10C m

vom Sffentlichen Weg entfernt.



- 1L -

Soweit im Betrieb des Steinbruches Rauen Sprengungén notwendig werden,
die zu einer Gerihrdung der kiinftigen Wegebenutzer fiihren kdnnten,
missen geeignete Sicherungsmaflnahmen, evtl. die voriihergehende
Sperrung des Weges, avgestimmt werden. Hierliber wurde mit dem Unter-
nehmer Einvernehmen erzielt. _

Betriebsgerdusche und Staubbeldstigungen werden groftenteils durch

die bestehenden Felswinde und den Baum~ unrd Strauchbewuchs entlang

der sffentlichen Griinflache ferngehalten.

- Bauybeschrankungen

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Essen/
Miilheim innerhalb des 6-km-Kreises. Die hier maximal zulissige Bauhthe

wird im Bereich des Bebauungsplanes nichi erreicht,

Htadtebauliche MaBnanmen

Der Plan setzt fir seinen Bereich die Art und das Mall der baulichen
Nutzung, die iiberbaubaren Grundstiicksflichen und die Gffentlichen
Verkehrsflichen fest. Er ist daher ein qulifizierter Bebauungsplan

im Sinne des § 30 BBaul.

Soweit erforderlich, soll von den im 4. und 5. Teil des Bundesbauge-
setzes aufgefiihrten MaBnahmen der Umlegung, Grenzregelung oder

Enteignung Gebrauch gemacht werden.

Kosten

Fiir den Ausbau der &ffentlichen Griinfliche (einschlieBlich Wege,
Treppenanlagen, Anpflanzungen) werden voraussichtlich Kosten in
Héhe von BO0.000,-—.DM entstehen (Stand: Okt. 1983). Der Stadt

wurde vom Land fiir die MaBnahme ein Zuschub von_195.000,-— DM

( = 65 % der Bansumme) bewilligt. Vom Kommunalverband Ruhrgebiet

ist ein Zuschul von 35.000,-- DM zu erwarten, Die Finanzierung

der Mafipahme ist durch Aufnahme in das Investitionsprogramm

1984 - 1988 und Veranschlagung eines ersten Teilbetrages durch
Ansatz von Mitteln im Haushaltsjahr 1985 (Hasushaltsstelle
6150,956,6000.2 "Griinverbindung Broich - Saarn 1. BA" gewdhrleistet.



Bebauungsplan

"Wanderweg zwischen Schlofberg und Heuweg — M 13"

Hiermit wird bestitigt, deB die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am
10.6.85 gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begriindung gemif
§ 2 a Abs. & des Bundesbaugesetzes Bastandteil der Urkunde fiir diesen
Bebauungsplan sind.Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem
zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim a.d. Ruhr, den 19.8.1985

Der Cberatadtdirektor
- Vermeasungsamt -

I. A.

| &&,-.,gf
(Ifubowifh z )
Stadtvermessungsamtmann

Hiermit wird bestditigt, dal die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am

16.1.86 beschlossenen Festsetzungen durch Text nebst Begriindung geméf
§ 9 Aba. 8 des Bundesbaugesetzes Bestandteil der Urkunde fiir diesen
Bebauungsplan sind., Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich aul dem
zeichnerischer Teil der Urkunde.

Miilheim a.d. Ruhr,den 20.7.1986

Der Oherstadtdirektor

- Vermessungsamt - _ 2o\ AZ 35.2- 12..07 (MH-H 13)
% Der Regierungspréasident
1, A Disseldorf

Stddtvermessungsamtmann



