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Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete (WR)

Die in § 3 Abs. 3 BauNVO genannten
Ausnahmen sind nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 1, 3 und 5 BauNVO

genannten Ausnahmen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fir Verwaltungen und
- Tankstellen

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

In allen Wohngebieten sind Nebenanlagen im
Vorgartenbereich (nicht Uberbaubare Flache
zwischen StraBenverkehrsflache und

straBenzugewandter Baugrenze) unzulassig.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur in-
nerhalb der Gberbaubaren Flachen und auf den

dafur festgesetzten Flachen zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 14 Abs. 1 und 23
Abs. 5 BauNVO

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



3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

Begrinungsfestetzungen

Flachdacher von Nebenanlagen und Garagen
sind dauerhaft und fachgerecht zu begrinen.
Der RunderlaB ,Brandverhalten begrinter
Dacher® vom 02.08.1989 (Mbl. NW. 1989 S.
1159/S. Mbl. NW 232371) ist zu beachten.

Der Standort der Wertstoffsammelstelle ist dau-

erhaft zu begrinen.

Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft

Zum Ausgleich der Eingriffe, die bei Ausfiihrung
der Bauten in den neu festgesetzten Wohngebie-
ten getatigt werden, sind in den zeichnerischen
Festsetzungen zwei Flachen flir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft sowie eine Flache zur
Anpflanzung von Baumen und Strauchern

festgesetzt.

Die Zuordnung der vorgenannten Flachen zu
einzelnen Baugebieten (Grundstiicken) sowie die
im einzelnen vorgesehenen MaBnahmen ergeben
sich aus dem Anlageplan "Kompensations-
flachen"; er ist Bestandteil dieser textlichen

Festsetzungen.

Soweit nach den Festsetzungen des Bebauungs-
planes flr bestehende Baugrundstiicke eine zu-
satzliche Bebauung zuldssig ist, sind Eingriffe
durch  Versiegelung durch nachgenannte
MaBnahmen auszugleichen:

je angefangene 50 m2 zusatzlicher Versiegelung
sind auf den Grundstiicken ein Laubbaum mit ei-
nem Stammumfang von 18 - 20 cm sowie
zusatzlich 5 landschaftsgerechte Solitarstraucher
von mindestens 125 - 150 cm Hbhe zu pflanzen.

Zum Ausgleich der Eingriffe beim Ausbau neuer

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 a

BauGB i.V.m. § 8 a Abs.
BNatSchG

1



6.1

6.2

offentlicher ErschlieBungsflachen sind Baume in
Anlehnung an die im Plan empfohlenen

Standorte zu pflanzen.

Sonstige Festsetzungen

Die im Plan zur Belastung mit Rechten

festgesetzten Flachen sind unter

LR (1) mit einem Leitungsrecht zugunsten
eines offentlichen Versorgungstragers
(RWW)

GFLR (2) mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Anlieger der Ge-
bdude WinsterstraBe 60 und 62

GFLR (3) mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Anlieger der
Neubebauung auf dem Flurstiick 132

GFLR (4) mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der jeweiligen Anlie-
ger

zu belasten.

Gestaltung

In den WR-Gebieten sind die Fassaden der Ge-
bdude mit Verblend- oder Sichtmauerwerk als
Hauptmaterial auszufihren. Ausnahmen sind
unter der Voraussetzung zuldssig, dafB
stadtebaulich zusammenhangende Baugruppen
einheitlich mit anderen Materialien ausgefihrt
werden. Andersartige Fassadenteile in Beton,
Schiefer, Putz oder Holz sind erlaubt, wenn sie

sich dem Baukoérper gestalterisch unterordnen.

In allen Wohnbaugebieten sind fiir die Hauptbau-
kérper, unter Beachtung der festgesetzten Fir-
strichtung, nur Satteldacher zulassig.
Eingeschossige Anbauten und Garagen kénnen
auch mit einem Flachdach ausgefihrt werden.
(s. Festsetzung 3.1) FlUr die eingeschossige

Bebauung wird festgesetzt, daB bei

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

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



6.3

6.4

6.5

6.6

Drempelhéhen bis zu 0,75 m eine Dachneigung
bis 45 °© zuldssig ist. Bei Drempelhdhen (ber
0,75 m bis max. 1,30 m ist eine Dachneigung
bis 35 © zulassig.

Doppelhduser mussen jeweils gleiche
Drempelhéhen und Dachneigungen aufweisen.
Bei der mehrgeschossigen Bebauung miissen die
Unterkante der tragenden Konstruktion
(Dachsparren) und die Oberkante der unterhalb
des Dachraumes angeordneten Rohdecke
fassadenbiindig einen Schnittpunkt ergeben. Die

Dachneigung darf nicht mehr als 35 ° betragen.

Dachgauben und -einschnitte diirfen insgesamt
1/3 der jeweiligen Trauflange nicht
Uberschreiten. Die Gauben sind mit Firsten
auszubilden. Die Dachneigung der Gauben muf

der des Hauptdaches entsprechen.

Hauszuwegungen sowie Grundstiickszufahrten
und Stellplatze sind in allen Baugebieten nur in
der notwendigen Breite zu befestigen. Die Ge-
samtbreite der Hauszuwegungen und Grund-
stickszufahrten darf je Grundstiick insgesamt 4
m  nicht Uberschreiten. Es sind nur
wasserdurchlassige  Materialien wie z.B.
Rasengittersteine, offenfugiges Pflaster oder

vergleichbare Materialien zu verwenden.

In den Wohnbaugebieten ist Oberkante
ErdgeschoBfuBboden bis zu 0,5 m als mittlere
Hoéhe Uber der ausgebauten StraBenoberkante
allgemein zulassig. Bei Doppelhausern wird die
mittlere H6he in der Mitte der beiden

Haushalften gemessen.

Boxen zur Unterbringung von Miillbehaltern sind

zu begrinen.

Als Einfriedigung der Vorgarten sind nur lebende

Hecken bis 1,50 m H6he zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB



6.7

II

Als Abgrenzungen zwischen den jeweiligen Bau-
grundstiicken sind geschlossene Einfriedigungen
zum Zwecke des Sichtschutzes (wie z.B.
Mauern, Flechtzdune u.a.) nur im
Terrassenbereich bis zu einer Tiefe von max. 4,0

m und einer H6he von max. 2,0 m zulassig.

Hinweise

Nach den Ergebnissen einer stichprobenartigen
Bodenuntersuchung wurden leicht erhéhte
Schadstoffgehalte (Schwermetalle) festgestellt.
Die ermittelten Belastungswerte stehen den

geplanten Festsetzungen jedoch nicht entgegen.

Aus Vorsorgegrinden sollte in Gartenbereichen,
in denen Nutzpflanzen zum Verzehr angebaut
werden, zur Verhinderung einer Aufnahme der
Pflanzenverfiigbarkeit des Cadmiums eine
Bestimmung des ph-Wertes und ggf. eine
Aufkalkung des Bodens bis zu einem ph-Wert

von 7 durchgefihrt werden.

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bo-
dendenkmalern wird hingewiesen. Bei der
Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations-
und ErschlieBungsauftragen sowie bei der
Erteilung von Baugenehmigungen sollen die
Bauherren bzw. ausfiihrenden Baufirmen auf die
Anzeigepflicht bei der Stadt Milheim an der Ruhr
(Untere Denkmalbehdérde) oder beim
Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege

hingewiesen werden.

Die Ergebnisse der hydrogeologischen Untersu-
chungen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens
im Plangebiet haben gezeigt, daB die
vorgefundenen Bodenschichten fur  die
Versickerung des unbelasteten
Niederschlagswassers nur wenig geeignet sind.
Eine Versickerung durch Brunnen oder Rigolen
ware somit sehr aufwendig. Auf eine

Versickerungspflicht gem. § 51 a Landeswasser-

§ 15 DschG NW



gesetz NW wird daher verzichtet.

Nach Auswertung der vorliegenden Unterlagen
uber den Planbereich durch den
Kampfmittelrdumdienst bei der Bezirksregierung
besteht kein begrindeter Verdacht auf
Bombenblindgdnger aus dem 2. Weltkrieg. Nach
den Erkenntnissen des
Kampfmittelrdumdienstes ist jedoch nicht ganz
auszuschlieBen, daB Einzelfundstellen auftreten
kénnen. Aus diesem Grunde sind Erdbauarbeiten
mit entsprechender Vorsicht auszufiihren.
Sollten bei Erdbauarbeiten Munition oder
Bomben gefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und
der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.
Vor Durchfihrung evtl. erforderlicher gréBerer
Bohrungen (z.B. Pfahlgrindung) sind Probeboh-
rungen (70-max.100 mm Durchmesser) zu
erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder
Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach
Uberpriifung mit ferromagnetischen Sonden.
Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht
durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand
gestoBen wird. In diesem Falle ist umgehend der

Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Innerhalb des Plangebietes sind zahlreiche
Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager fur
Trink- und Abwasser, Gas, Strom und
Telekommunikation verlegt. Bei der Planung und
Ausfihrung von baulichen Anlagen sowie
Erdbewegungen ist hierauf besondere Riicksicht
zu nehmen. Die Lage der Leitungstrassen ist bei

den jeweiligen Tragern zu ermitteln.

Uber den Planbereich verlauft die 110 KV-Hoch-
spannungsfreileitung Lintorf-Thyssen/Miilheim
der RWE Energie AG, die beidseitig mit einer
Schutzstreifenflache von jeweils 18 m gesichert

ist.



Damit Gehoélze den Betrieb und den Bestand der
Freileitung nicht geféahrden, darf die max.
Wuchshdhe (Endwuchs) 10 m dber dem

derzeitigen Geléandeniveau nicht Gberschreiten.

Der unmittelbare Seilbereich 5,0 m beiderseits
der Leitungsmittellinie mufB von

hochwachsenden Gehdlzen frei bleiben.

Es wird darauf hingewiesen, daB8 die geplante
Verstarkung der Hochspannungsleitung eine
Verbreiterung des Schutzstreifens bewirken
wird. Sofern Uberbaubare Flachen innerhalb des
Schutzstreifens festgesetzt werden, muB im
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren die RWE
Energie AG gehdért und leitungsbedingte

Auflagen ibernommen werden.

28385a97



Begriindung gemaB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuches (BauGB) fiir den

Bebauungsplan "Am Schlaghecken/WinsterstraBe - Ost - 0 17 b"

Der Geltungsbereich des Bebauungplanes ,,0 17 b" erfaBt die 6stlichen Teilbereiche des

urspringlich eingeleiteten Bebauungsplanes ,,Am Schlaghecken/WinsterstraBe - O 17", flr

die das Verfahren wegen Bedenken betroffener Grundstiickseigentiimer nicht vorab zur

Rechtskraft gefihrt werden konnte.

1.

Raumliche und strukturelle Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Teilbereiche I und II - liegt im Siiden des
Mulheimer Stadtgebietes in der Gemarkung Saarn.

Der Teilbereich I umfaBt liberwiegend bebaute Gebiete beiderseits der WinsterstraBe
zwischen den StraBen "Am Schlaghecken" im Westen und "Heckenweg" im Osten. Das
Gebiet schlieBt im Norden an das Neubaugebiet "Saarner Kuppe" an und wird im Siden
durch die Auenwiesen des Wambachs sowie durch die StraBe "Faulenkamp" begrenzt.
Der Bereich zwischen den StraBen "Am Schlaghecken", "Heckenweg" und
"WinsterstraBe" ist gepragt durch Wohnbebauung in Form von freistehenden
Einfamilienhdusern, entlang der WinsterstraBe auch von Doppel- und Reihenhdusern.
Kennzeichnend flr dieses Gebiet sind die groBziigigen Grundstliicke ehemaliger
Kleinsiedlungsgebiete, die gréBtenteils noch gartnerisch genutzt werden. Die sidlich der
WinsterstraBe gelegenen Auenwiesen werden Uberwiegend flir Weidezwecke extensiv

landwirtschaftlich genutzt.

Der Teilbereich II, der raumlich durch das Wambachtal und planungsrechtlich durch den
hier geltenden Bebauungsplanbereich "O 17 a" vom Teilbereich I getrennt ist, umfait
ein ca. 0,85 ha groBes Wiesengelande, das eine Zuwegung von der MarkenstraBe aus
besitzt. Der Bereich wird im Siden von Wohngrundstiicken an der MarkenstraBe und im
Norden vom Wambachtal begrenzt. Im Osten und Westen schlieBen weitere Grinflachen
an. Die Flache, die sich in stadt. Eigentum befindet, ist gegenwartig noch verpachtet und
wird als Weideland/extensiv genutzte Mahwiese genutzt.

Die infrastrukturelle Versorgung des Gebietes (z.B. durch 6ffentliche Einrichtungen,
Laden, Dienstleistungsbetriebe, e.c.) ist durch das Unterzentrum Saarner Kuppe

gesichert.

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist im Bereich der StraBe "Oem-
berg" bzw. der Luxemburger Allee gegeben. Die duBere ErschlieBung des Plangebietes
ist Uber den Oemberg gesichert. Die das Gebiet begrenzenden bzw. durchquerenden

StraBen sind in der Lage, den zusatzlich anfallenden Individualverkehr aufzunehmen.



2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

Die bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet sind in die Tempo-30-Zone

N 14 einbezogen.

Ortliche und iiberértliche Planung/Vorgaben

Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) fir den Regierungsbezirk Disseldorf aus dem Jahre 1986
wie auch der Entwurf zum neuen, in Aufstellung befindlichen GEP stellen fiir das gesamte

Plangebiet einen Wohnsiedlungsbereich dar.

Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr vom 13.08.1971 ist der Planbereich
Uberwiegend als Wohnbauflache sowie als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. In den
Parallelverfahren zur 169./I und zur 201. Teildanderung wird der Flachennutzungsplan u.a. mit
dem Ziel gedndert, Wohnbauflachen und eine Flache fir die Landwirtschaft kiinftig sowohl als
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

als auch als (private) Grinflache darzustellen.

Landschaftsplan

Der Bereich sidlich der Bebauung an der WinsterstraBe liegt im raumlichen Geltungsbereich
des Landschaftsplanes der Stadt Milheim an der Ruhr vom 28.05.1982. Der Plan verfolgt hier
das Entwicklungsziel "Temporare Erhaltung", d.h. Erhaltung des jetzigen Zustandes bis zu
Realisierung eines Bebauungsplanes. Weitergehende Festsetzungen sind nicht getroffen

worden.

Raumlich-Funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)

Nach dem Raumlich-Funktionalen Entwicklungskonzept der Stadt Miilheim an der Ruhr vom

19.06.1984 liegt das Plangebiet im zugeordneten Bereich des Siedlungsschwerpunktes Saarn.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Im Teilbereich I des Plangebietes unterliegt der sldliche Bereich den Festsetzungen des
Bebauungsplanes "WinsterstraBe/Faulenkamp - K 2 a" vom 24.02.1981, der Flachen sidlich
der WinsterstraBe als allgemeines Wohngebiet bzw. als Flachen fir die Landwirtschaft
planungsrechtlich sichert.

Der Teilbereich II liegt vollstandig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "K 2 a", der die

Grinflache Uberwiegend als Flache fir die Landwirtschaft und einen kleinen Bereich davon als



2.6

5.1

nicht Gberbaubaren Teil eines allgemeinen Wohngebiets festsetzt.

Bei Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes "Am Schlaghecken/ Winsterstra3e - Ost - O

17 b - treten diese Festsetzungen auBer Kraft.

Klimaanalyse

Die Klimaanalyse Saarn weist darauf hin, daB im Planbereich zur Verhinderung negativer

Auswirkungen nur eine maBvolle zusatzliche Bebauung vertretbar ist.

Planungserfordernis

Aufgrund des anhaltenden Bedarfs zeigt sich auf dem Wohnungsmarkt weiterhin eine starke
Nachfrage nach Grundstiicken fir Ein- und Zweifamilienhduser. Zur mittelfristigen Abdeckung
des erhbhten Wohnraumbedarfs ist es unerlaBlich, geeignete Baugebiete flir diesen Zweck
planungsrechtlich zu sichern. In Anlehnung an die Ziele der stadtebaulichen Entwicklung sollen
die vorhandenen, locker bebauten Wohngebiete in Randlage der zentralen Bereiche mit
vorhandener Infrastruktur maBvoll verdichtet werden. Der groBzligige Grundstlickszuschnitt
des Siedlungsbereiches zwischen WinsterstraBe, Am Schlaghecken und Heckenweg erlaubt die
ErschlieBung weiterer Baugrundstiicke auch unter Beriicksichtigung nachbarschaftlicher

Interessen.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage fir

- die Sicherung und Abrundung der bestehenden Wohnbebauung

- die AufschlieBung neuer Wohnbauflachen,

- den Ausbau notwendiger Verkehrsflachen in Form von verkehrsberuhigten WohnstraBen
und

- die Sicherung von Grinflachen und Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen

geschaffen werden.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art und MaB der baulichen Nutzung

Grundsatzlich soll durch die Art der vorgesehenen baulichen Nutzung (reines und allgemeines

Wohngebiet, ein- bis dreigeschossig) einerseits eine maBvolle Verdichtung des vorhandenen



Siedlungsbereiches ermdglicht werden, andererseits der vorherrschende Charakter einer
aufgelockerten durchgriinten Wohnsiedlung erhalten bleiben. Fir die vorhandene Bebauung
werden entsprechend der gegenwartigen Nutzung reine bzw. allgemeine Wohngebiete
festgesetzt. Die Geschossigkeit orientiert sich hier ebenfalls am Bestand. In den reinen
Wohngebieten sind in Anlehnung an die vorhandenen charakteristischen Strukturen fast

ausschlieBlich ein- bis zweigeschossige Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Sowohl in den allgemeinen (WA) als auch in den reinen Wohngebieten (WR) sind Nut-
zungseinschrankungen vorgesehen. Alle im WR-Gebiet gemaB § 3 Abs. 3 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sowie die im WA-Gebiet
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wie Tankstellen, Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie Anlagen fir Verwaltungen sollen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden, da sie
sich in die vorhandene Struktur nicht einfiigen wirden und unvermeidbar mit zusatzlichem

Verkehrsaufkommen verbunden waren.

Das MaB der baulichen Nutzung wurde so festgesetzt, daBl ein Gesamtversiegelungsgrad von
40 % im Plangebiet nicht lberschritten werden kann, um eine schadlose Abfiihrung des
Niederschlagswassers gewahrleisten zu kénnen.

Als Grundflachenzahl wird der gemaB BauNVO hdéchstzulassige Wert zugrundegelegt, um den
Grundstiickseigentimern keine vermeidbaren Einschrankungen in der Grundstlicksausnutzung
aufzuerlegen. Tatsdchlich wird bei der Ausnutzung aller baulichen Méglichkeiten, bezogen auf

das gesamte Plangebiet, ein Versiegelungsgrad von 28 % eingehalten.

Die vorgesehenen Festsetzungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung entsprechen im
Ubrigen den Hinweisen der Klimaanalyse Saarn, die flr diesen Bereich zur Vermeidung
negativer Auswirkungen nur eine maBvolle zusatzliche Bebauung unter Berlcksichtigung
kompensierender MaBnahmen, wie zusatzliche Begriinung der StraBenraume, zulaBt. Durch
die Art und das MaB der Bebauung soll gewdahrleistet werden, daB die im Wambachtal
entstehende Kaltluft auch weiterhin das Gebiet durchstrémen kann und die Bebauung nicht

als Barriere wirkt.

Um zu vermeiden, daB durch Nebenanlagen und die nachzuweisenden privaten Stellplatze ein
unverhdltnismadBig hoher Versiegelungsgrad der Baugrundstlicke entsteht, sind einerseits
Nebenanlagen in Vorgartenbereich ausgeschlossen, andererseits dirfen Garagen und
Uberdachte Stellplatze nur innerhalb der tUberbaubaren Flachen bzw. der hierflir festgesetzten
Flachen errichtet werden. Nicht (berdachte Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen

Materialien zu befestigen, um die Bodenversiegelung so gering wie maglich zu halten.

5.2 Gestaltung



5.3

5.4

Um ein ansprechendes Ortsbild und eine mdéglichst harmonische Einfliigung der Neubebauung
in den vorhandenen Baubestand zu erreichen, sieht der Bebauungsplan besondere
Gestaltungsregelungen vor. Eine weitgehend angepaBte Héhenentwicklung der Baukérper soll
durch Festsetzung zur Oberkante der ErdgeschoBfuBbodenhéhe, die Zulassigkeit von Drempeln
sowie die Vorgabe von Dachneigungen erreicht werden. Auswiichse bei der baulichen Nutzung
von Dachgeschossen sollen durch die Festlegung zur Begrenzung und Gestaltung von Dach-
gauben und Dacheinschnitten unterbunden werden. Hier soll insbesondere verhindert werden,

daB Dachaufbauten im Verhaltnis zum Hauptbauk&rper unverhaltnismaBig betont werden.

Die Beschrankung der Materialien zur Fassadengestaltung soll bewirken, daB die Gestaltung
der Neubebauung ein aufeinander abgestimmtes Siedlungsbild ergibt, wobei jedoch auch
andersartige Gestaltungselemente und -materialien zugelassen werden kdnnen, wenn diese
bei einer zusammenhangenden Baugruppe verwandt werden und sich optisch befriedigend in

das Gesamtbild einfligen.

Auch fir die Gestaltung von Einfriedigungen sowie flr die Bemessung und bauliche Ausflihrung
von Stellpldtzen und Hauszuwegungen sind Regelungen getroffen. Das Anpflanzen von
lebenden Hecken fihrt zu einer Mindestbegrinung und Auflockerung der Grundstlicke. Die
Festsetzungen sowohl zur maximalen Breite der Hauszuwegungen als auch zur Materialwahl
sollen einen hohen Anteil gartnerisch gestalteter Vorgartenbereiche sicherstellen und das

AusmabB der Versiegelung mindern.

Die vorgenannten Regelungen wie auch die Gestaltungsvorschriften flr die Begrinung von
Millbehaltern und die Ausfihrung von Trennwanden in den Terrassenbereichen bieten
ausreichenden Spielraum fir individuelle Gestaltungsmadglichkeiten; die Auswirkung dieser
Gestaltungsvorschriften sind fir die kiinftigen Bauherren nicht mit unzumutbaren Ein-

schrankungen oder wirtschaftlichen Nachteilen verbunden.

Schallschutz

Die kinftige Belastung der im Planbereich liegenden Wohnbaugrundstiicke durch Verkehrslarm
ist nach dem Ergebnis von Messungen begutachtet worden. Danach reichen bei allen
Wohngebauden die nach der Warmeschutzverordnung ohnehin vorgeschriebenen Fenster-

ausflihrungen aus, um Beeintrachtigungen auszuschlieBen.

Sicherung von Griinbereichen

Bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfes wurde besonderer Wert auf die Sicherung
Okologisch zusammenhdngender und wertvoller Griinbereiche gelegt. Hierdurch wird den

Erkenntnissen der Klimaanalyse Saarn Rechnung getragen und dem arrondierten



5.5

Siedlungsbereich auf Dauer eine hohe Wohnqualitdt erhalten. In den zeichnerischen
Festsetzungen werden die vorerwdhnten Flachen nach ihrer kiinftigen Funktion als "private
Grinflache" sowie als "Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft" festgelegt.

Inmitten der Wohnbereiche im ndérdlichen Plangebiet sieht der Plan einen 25 m breiten
Gelandestreifen als "Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern" vor. Dieses
Anpflanzungsgebot sowie die festgesetzte Begriinung bei der Errichtung von Flachdachern hat

neben gestalterischen Funktionen giinstige Auswirkungen auf das Kleinklima.

Eingriffe in Natur und Landschaft und deren Ausgleich

Das Ziel des Bebauungsplanes, die vorhandenen Wohnbereiche stadtebaulich sinnvoll zu
arrondieren, um hierdurch den Bedarf an Wohnbaugrundstlicken teilweise zu decken, 1aBt sich
ohne Eingriffe in Natur und Landschaft nicht verwirklichen. Im Bereich der bestehenden groBen
Baugrundstiicke werden Garten und Gartenbrachen der kiinftigen Bebauung weichen miissen.
Die geplante Bebauung am Faulenkamp nimmt Teile einer Grinlandbrache mit aufstehendem

Saalweidengeblisch in Anspruch.

Nach den Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes und des Landschaftsgesetzes
Nordrhein-Westfalen besteht die Verpflichtung, diese Eingriffe auszugleichen oder zumindest
weitestgehend zu mindern. Die gegebene Ausgangssituation |aBt einen angemessenen
Ausgleich der Eingriffe innerhalb der Grundstlicke nicht zu. Gestalterische MaBnahmen und
Bepflanzungen in den kinftigen neuen Garten sind nicht geeignet, den Eingriff in 6kologischer
Wertigkeit auszugleichen. DemgemaB sind im Bebauungsplan sowohl Flachen flir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft als auch eine Flache zur
Anpflanzung von Baumen und Strauchern vorgesehen, die nach ihrer GréBe und der Art der
vorgesehenen MaBnahmen jeweils geeignet sind, die zuldssigen Eingriffe auf den
Baugrundsticken auszugleichen.

Die Zuordnung vorgenannter Fldchen zu einzelnen Baubereichen ist in dem Anlageplan zu den

textlichen Festsetzungen geregelt.

Die Verpflichtung einzelner Bauherren zum Ausgleich ist nach MaBgabe der naturschutz-
rechtlichen Bestimmung jeweils spatestens anlaBlich der Erteilung einer Baugenehmigung
festzulegen. Unabhangig davon werden - soweit erforderlich - nach MaBgabe einer ortlichen
Satzung Kostenerstattungsbeitrage zur finanziellen Sicherstellung der AusgleichsmaBnahmen

erhoben.

Fir AusgleichsmaBnahmen, die aufgrund der Eingriffe durch die Neubebauung an der
PlanstraBe A (Baugebiet B) notwendig werden, ist eine stadt. Grinfldche sidlich des

Wambachs in das Verfahren einbezogen worden. Die bisher extensiv genutzte Weideflache soll
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als Streuobstwiese aufgewertet werden.

Fir die kinftigen Bauherren im Baugebiet A soll die Ausgleichsverpflichtung innerhalb der
Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern festgelegt werden; hier kann es den
Verhandlungen zwischen Eigentimern und Bauherren (berlassen bleiben, die Flachen den
Neubaugrundstiicken zuzuschlagen oder liber eine 6ffentlich-rechtliche Sicherung (Baulast)
bei evtl. weitergehender privatrechtlicher Absprache die Anlage und dauerhafte Unterhaltung

des Anpflanzungsstreifens zu regeln.

Der Eingriff durch die Neubebauung am Faulenkamp soll ebenfalls auf einer anschlieBenden
im gleichen Eigentum stehenden Flache fir MaBnahmen im Schutzbereich der Hoch-

spannungsfreileitung ausgeglichen werden.

Zum Ausgleich bzw. zur Minderung des Eingriffs bei zusatzlicher Bebauung bestehender
Baugrundstiicke sind Anpflanzungen auf dem eigenen Grundstliick in angemessener

okologischer Qualitat textlich festgelegt worden.

Die zum Ausgleich in den hierflir vorgeschlagenen Flachen geplanten MaBnahmen sind nach
ihrer Art in einem Plan der Kompensationsflachen festgelegt, der Bestandteil des
Bebauungsplanes ist.

Durch den Ausbau zusatzlicher Verkehrsflachen unvermeidbar entstehende Eingriffe kénnen

durch die Anpflanzung von Baumen im StraBenraum ausgeglichen werden.

Trotz der Einbeziehung der stadtischen Flache sidlich des Wambachs bleibt rechnerisch ein
geringfligiges Defizit an AusgleichsmaBnahmen bestehen. Dieser Mangel ist hier stddtebaulich
vertretbar, da im Plangebiet vorhandene private Griinfldchen gesichert werden, die zwar

keinen anrechenbaren Ausgleich gestatten, die jedoch eingriffsmindernde Wirkung auslben.

ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die WinsterstraBe mit AnschluB lber die
MarkenstraBe an die Kélner StraBe sichergestellt. Das geplante ErschlieBungssystem mit den
schmalen StraBen gewdhrleistet die Bildung von verkehrsberuhigten Wohnbereichen. Die
Flachenversiegelung soll dadurch minimiert werden, daB bei den geplanten Verkehrsflachen
die Trassenbreite auf das verkehrlich notwendige MaB fir eine Mischnutzung begrenzt wird.
Um den Bedarf an offentlichen Stellplatzen zu decken, sind innerhalb der Verkehrsflachen
Parkplatze mit integriertem StraBenbegleitgriin vorgesehen. Dadurch werden individuelle,

abwechslungsreiche StraBenrdume geschaffen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
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Zur Sicherung des Bestandes und der Unterhaltung einer Wasserleitung entlang der
WinsterstraBe ist eine Flache festgelegt, die mit einem Leitungsrecht belastet werden soll.

Zur Sicherung der ErschlieBung sowie der Versorgung und der Entsorgung von Grundstlicken,
die nicht an eine o6ffentliche Verkehrsfldche grenzen, werden ebenfalls Flachen mit einem

Nutzungsrecht zugunsten der Anlieger festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes ist durch die vorhandenen Leitungen der Versorgungstrager
sichergestellt. Abwassertechnisch ist der Bereich erschlossen. Fir die innere ErschlieBung
erfolgt die Abwasserentsorgung im Trennsystem. Bei der Berechnung des kilinftigen
Aufkommens an Niederschlagswasser wurde ein Gesamtversieglungsgrad von 40 % im
Planbereich zugrundegelegt. Nachdem westlich des Plangebietes das Regenriickhaltebecken
fertiggestellt und an das Kanalnetz angeschlossen ist, ist eine schadlose Abflihrung des
Niederschlagswasser grundsatzlich gewahrleistet. Zur ErschlieBung der Neubebauung ist noch
eine Verstarkung der Regenwasserkanalisation erforderlich, die im Zuge der

NeubaumaBnahmen durchgefihrt wird.

Die durchgefiihrten hydrogeologischen Untersuchungen haben ergeben, daB3 im Bereich des
Bebauungsplanes nur eine geringe Machtigkeit der versickerungsfahigen Bodenschichten
gegeben ist, die zur Aufnahme des unbelasteten Niederschlagswassers nur wenig geeignet
sind. Eine Versickerung durch Brunnen oder Rigolen ware daher sehr aufwendig. Auf eine
Versickerungspflicht gemaB § 51 a Landeswassergesetz NW soll deshalb verzichtet werden.
Das anfallende Regenwasser kann durch das offentliche Kanalnetz (Trennsystem) in das

Regenriickhaltebecken abgeleitet werden.

In glnstiger raumlicher Zuordnung zu den Baugebieten im Planbereich wird an der StraBe

Heckenweg eine bereits bestehende Wertstoffannahmestelle gesichert.

Altablagerungen

Eine Vorauswertung zum Plangebiet hatte ergeben, daB in einigen Bereichen vermutlich
Klarschlamm aufgebracht wurde. Da fiir das Plangebiet Wohnbebauung vorgesehen ist, wurde
eine Gefahrdungsabschatzung durchgefiihrt. Es wurden stichprobenartig Bodenuntersuchungen
vorgenommen. Hierbei wurden leicht erhdhte Schadstoffgehalte (Schwermetalle) festgestellt.
In Bezug auf die angestrebten Nutzungen im Planbereich bestehen keine Bedenken. Aus

Vorsorgegrinden sollte in Gartenbereichen, in denen Nutzpflanzen zum Verzehr angebaut
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werden, eine Aufkalkung bis zu einem pH-Wert von 7 erfolgen, um eine Schadstoffaufnahme

von Cadmium durch Pflanzen zu vermeiden.

Alternativen/Auswirkungen der Planung

Unter Bericksichtigung der libergeordneten stadtischen Entwicklungsplédne sowie der groBen
Nachfrage nach Wohneigentum bieten sich keine grundsatzlich alternativen Nutzungen fir
diesen Bereich an. Lediglich eine Arrondierung der StraBenrandbebauung und eine weitere
Nutzung des Innenbereiches als Hausgarten wdren denkbar. In Anbetracht des gegenwartigen
Bedarfs an Familienwohnheimen ist eine derartige Nutzung aber nicht mit einer sinnvollen
stadtebaulichen Entwicklung in diesem Ortsteil zu vereinbaren. Dariiber hinaus wird die
Zielvorstellung "Wohnungsbau" von weiten Kreisen der Bevdlkerung sowie von

Grundstickseigentiimern im Planbereich mitgetragen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdéglichen die Errichtung von ca. 45 Ein-
familienwohnhausern. Bei der Verwirklichung der Neubebauung werden sich weder aus der
Wohndichte noch aus dem zusatzlichen Verkehrsaufkommen Wechselwirkungen auf die
benachbarten Wohnbereiche ergeben, die unzumutbar sind oder nennenswerte Beein-
trachtigungen der Wohnqualitat nach sich ziehen. Auch fir die anschlieBenden Griinbereiche
sind schadliche Auswirkungen in Folge der ErschlieBungsmaBnahmen nicht zu beflirchten.
Entsprechend der Vorgabe der Klimaanalyse Saarn wurde eine lockere durchgriinte

Bebauungskonzeption angehalten.

Aufgrund der geplanten Wohnbebauung kommt es zum Verlust von Gartenflachen sowie zur
Versiegelung von z.Z. brachliegenden Griinflachen. Diese unvermeidbar entstehenden Eingriffe
in Natur und Landschaft sollen durch geeignete MaBnahmen ausgeglichen werden. Hierfir
erforderliche Flachen werden (berwiegend im Teilbereich II des Plangebietes siidlich des

Wambaches gesichert.

Die das Plangebiet im Osten tangierende Hochspannungsfreileitung mit ihren Schutzabstanden

wurde bei der geplanten Bebauung beriicksichtigt.

Soweit erforderlich, wird von den im 4. und 5. Teil des Baugesetzbuches aufgefiihrten

MaBnahmen der Umlegung, Grenzregelung und Enteignung Gebrauch gemacht.

Biirgereinwendungen und Anhoérung der Trager offentlicher Belange

Im Verfahren flr den gesamten Bereich des Bebauungsplanes "Am Schlaghec-
ken/WinsterstraBe - O 17" wurde auf eine féormliche frithzeitige Blrgerbeteiligung verzichtet.

Aus Einzelgesprachen und schriftlichen Eingaben ergaben sich Hinweise und Wiinsche, die bei



der Erabeitung des Entwurfes zum Bebauungsplan "O 17 b" weitgehend berlcksichtigt wurden.
Den Beflirchtungen hinsichtlich des wachsenden Verkehrsaufkommens und der damit
einhergehenden Gefahrdung wurde zwischenzeitlich durch VerkehrsberuhigungsmaBnahmen

in der WinsterstraBe Rechnung getragen.

Der Planentwurf bezieht die Vorgaben der Klimaanalyse ein, so daB keine negativen
Auswirkungen auf das Klima bei der Verwirklichung der Planung zu beflirchten sind. Es ist eine
lockere, durchgrinte Wohnbebauung vorgesehen, die keine meBbaren klimatischen

Folgewirkungen erwarten |aBt.

Der den entwdsserungstechnischen Berechnungen zugrundegelegte Gesamtversiegelungsgrad
von max. 40 % wird im Plangebiet "O 17 b" insgesamt deutlich unterschritten. Mit der
Erstellung des Regenriickhaltebeckens ist eine schadlose Abflihrung des Niederschlagswassers

gewadhrleistet.

Die Beteiligung der Blrger anlaBlich der nachtraglich erfolgten Einleitung des Verfahrens fir
den erganzenden Teilbereich siidlich des Wambachs hat zu keinen Anderungen der Ziele der
Planung geflihrt. Das Interesse der Blrger galt vornehmlich der kiinftigen Ausgestaltung und
Bewirtschaftung der Grinflache. Auf die vorgesehenen AusgleichsmaBnahmen kann jedoch
nicht verzichtet werden. Soweit Beflirchtungen geauBert wurden, die Fldche wirde fir die
Offentlichkeit, insbesondere von Hundehaltern, begehbar sein, ist festzuhalten, daB eine

Einzaunung des Bereiches zur Entwicklung der Obstwiese vorgesehen ist.

Ergebnis der 1. 6ffentlichen Auslegung/Abwdgung der vorgetragenen Anregungen

und Bedenken

Der ausgelegte Entwurf fir den gesamten Bereich des Bebauungsplanes "Am Schlaghec-
ken/WinsterstraBe - O 17" verfolgte u.a. das Ziel, die Regelung zur Kompensation von
unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft bei der AufschlieBung der neuen
Baugebiete innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes umzusetzen. Wahrend sich
im westlichen Planbereich die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auf den Grundstiicken der
jeweils Beguinstigten verwirklichen lieBen, erhoben im &stlichen Bereich die Eigentiimer, deren
Grundbesitzung zugunsten der Eingriffe auf Grundstlicken Dritter in Anspruch genommen
werden sollten, schwerwiegende Bedenken. Um durch die notwendigen Abkldarungen das
Bebauungsplanverfahren nicht insgesamt zu verzégern, wurde das Plangebiet geteilt und der
westliche Geltungsbereich "O 17 a" zur Rechtskraft gebracht.

Den Bedenken der Eigentimer gegen eine Inanspruchnahme ihrer Grundstiicke flir Aus-
gleichsmaBnahmen wurde im gednderten Planentwurf "O 17 b" Rechnung getragen. Dies hatte

zur Folge, daB die Eingriffe nicht vollstandig innerhalb des bisherigen Geltungsbereiches des



Bebauungsplanes kompensiert werden konnten. Um diesem Mangel abzuhelfen, wurde der
Bebauungsplanbereich um eine Flache sidlich des Wambachs ergdnzt (Teilbereich II). Diese
Flache schlieBt zwar nicht unmittelbar an das urspriingliche Plangebiet an, sie steht jedoch
damit in naturrdumlichem Zusammenhang und stellt somit einen geeigneten Ersatz dar. Die
festgesetzten MaBnahmen kénnen hier den Ausgleich flir die geplanten Eingriffe in Natur und
Landschaft im Bebauungsplan nahezu vollstandig sicherstellen. Die Beteiligung der Blirger
anlaBlich der nachtraglich erfolgten Einleitung des Verfahrens fiir den Teilbereich II hat zu

keinen Anderungen der Ziele der Planung gefiihrt.

Weitere Blrgereingaben richteten sich gegen die Fihrung und das Ausma@ der PlanstraBe A
sowie gegen die vorgesehene Festsetzung eines o6ffentlichen FuBweges zwischen der
WinsterstraBe und der PlanstraBe. Aufgrund dieser Einwande wurde der Entwurf fiir die
ErschlieBung der neuen Baugebiete zwischen den vorhandenen StraBen grundlegend - wie im
Lageplan dargestellt - gedndert. Auf eine durchgehende FuBwegeverbindung wurde verzichtet.
Die ErschlieBungsstraBen und -wege wurden auf Mindestbreiten und -langen reduziert, um die
Wohnruhe der vorhandenen wie der neuen Wohnbebauung so wenig wie mdglich zu
beeintrachtigen und die Flachenneuversiegelung auf das unbedingt notwendige MaB zu

beschranken.

Im Uberarbeiteten Entwurf wurden Anregungen einzelner Birger hinsichtlich der tGberbaubaren
Flachen bertlcksichtigt. In mehreren Gesprachen mit Grundstiickseigentimern aus dem
Plangebiet wurde im wesentlichen Ubereinstimmung beziiglich der geplanten Festsetzungen

zur Neubebauung erzielt.

Wiinschen einiger Eigentiimer hinsichtlich einer dichteren bzw. zusatzlichen Bebauung auf
ihren Grundstiicken konnte jedoch nicht gefolgt werden, da sie den stadtebaulichen Zielvor-
stellungen nicht entsprechen wiirde. So hatte u.a. auch eine angeregte geschlossene
Hduserzeile die Anforderungen der Klimaanalyse Saarn an eine lockere, durchliftete Bebauung
nicht erflllt; zum anderen wdre die vorhandene Verkehrsflache des Faulenkamp zu gering
bemessen, um weitere ErschlieBungsfunktionen fir eine zusatzliche Verdichtung zu

Ubernehmen.

Aufgrund der Bedenken der Eigentimer gegen die im ausgelegten Entwurf vorgesehene
Inanspruchnahme ihrer Grinflachen zwischen WinsterstraBe und Wambach fiir den Ausgleich
der Eingriffe im Teilbereich I werden diese Flachen nunmehr entsprechend ihrer derzeitigen
Nutzung als private Grinflachen festgesetzt. Die bisher festgesetzte Nutzung - namlich Flachen
fir die Landwirtschaft - |aBt sich zwischen Wohnbebauung und Wald und wegen der
verhaltnismaBig kleinen Flache in Insellage nicht wirtschaftlich durchfihren.

Bedenken gegen die vorgesehene Siedlungsdichte, wegen beflirchteter Klimafolgen und

EinbuBen an Wohnqualitat sowie gegen die Festsetzung von Ausgleichsflachen, deren



Wirksamkeit angezweifelt wird, konnten nicht zu einer Plananderung fihren.

Die Festsetzungen zum zuldssigen MaB3 der baulichen Nutzung insbesondere die Festlegung
der Uberbaubaren Flachen sowie die Zahl zulassiger Vollgeschosse verbiirgen, daB lediglich
eine aufgelockerte kleinmafBstabliche Bebauung entstehen kann, die sich der Bebauung in den
anschlieBenden Bereichen harmonisch einfligt. Weder negative Auswirkungen auf die
Klimaentwicklung noch nennenswerte Beeintrachtigungen des bisherigen Wohnwertes kénnen

wegen der getroffenen Festsetzungen ernsthaft befiirchtet werden.

Eine Klimaverschlechterung ist auch deshalb nicht zu erwarten, weil durch die festgesetzten
Uberbaubaren Flachen und den bestehenden sowie noch zu erstellenden ErschlieBungsanlagen
lediglich eine versiegelte Flache von 2,4 ha gegeniiber einer Gesamtflache von 8,7 ha erreicht
wird. Das entspricht einem Versiegelungsgrad von etwa 28 %. Laut Klimaanalyse Teilraum
Saarn soll im Teilraum Oemberg bei einer Bebauung eine Grundflachenzahl von max. 0,3
angestrebt werden.

Bei den GbergroBen Gartenflachen, die nach Aussage vieler Eigentiimer nicht mehr bearbeitbar

sind, ist mit Ricksicht auf Versiegelung und Klima eine maBvolle Neubebauung vorgesehen.

Bei der Erarbeitung der planerischen Konzeption sind die kliinftigen Einwirkungen auf Natur
und Landschaft sorgfaltig erfaBt worden. Die im Plan festgesetzten Ausgleichsflachen sowie
die festgelegten MaBnahmen sind geeignet, unvermeidbare Eingriffe durch die geplante
Wohnbebauung nahezu auszugleichen. Die bestehenden naturschutzrechtlichen Regelungen
bieten die Gewahr daflir, daB die vorgesehenen MaBnahmen mit der Planverwirklichung auch
zur Ausfihrung kommen; die im Plan festgesetzten Ausgleichsflachen stehen tatsachlich zur

Verfiigung.

10. Abwagung der zur erneuten dffentlichen Auslegung vorgetragenen Bedenken und
Anregungen / Weitere Plandnderungen

Die zum Uberarbeiteten Planentwurf vorgetragenen Bedenken und Anregungen stimmen

inhaltlich in weiten Teilen mit frither vorgebrachten Einwendungen Uberein; schwerpunktmaBig

wurde folgendes vorgetragen:

- der Bedarf an zusatzlichen Baugrundstlicken in diesem Bereich wurde angezweifelt

- die kiinftige Bebauung sei zu dicht, der Versiegelungsgrad zu hoch

- die hohe Ausnutzbarkeit der kiinftig vorgesehenen Einzelgrundstiicke bedinge einen
unangemessenen Preisanstieg

- die Ausgleichsflachen seien nicht ausreichend, entstehende Nachteile auszugleichen

- wohnungsnahe Freiflachen wirden zerstort, das Kleinklima dadurch erheblich negativ
beeinfluBt

- die Festsetzungen Uber gestalterische Anforderungen ndahmen auf die individuellen

Winsche kinftiger Bauherren zu wenig Ricksicht



- die verkehrliche Situation auf den bestehenden StraBen werde sich verschlechtern

- von einzelnen Grundstilickseigentiimern wurden weitere Bebauungsmdglichkeiten angeregt

- die Festsetzungen fiir die bestehende Wohnbebauung an der Stra8e ,Am Schlaghecken"
berlicksichtigten nicht deren gewachsene Struktur sowie die bisherige Stellung der
Baukodrper

- die geplante Bebauung einzelner Grundstiicke an der WinsterstraBe/Faulenkamp
verfestige eine bestehende Splittersiedlung und stehe dem jahrelangen Bestreben nach
Freihaltung der Griinbereiche am Wambach entgegen; hierin ldage zudem eine
Ungleichbehandlung gegeniiber benachbarten Grundstlicken

- die Neubebauung flihre bei Regenfallen zu weiteren Beeintrachtigungen der bestehenden
Gebaude

- die in der Ausgleichsflache siidlich des Wambachs vorgesehenen Anpflanzungen wirden
keine ordentliche Pflege mehr gewahrleisten , u.a. eine miBbrauchliche Nutzung durch

Hundebesitzer fordern und somit zu Nachteilen fir die Anwohner fiihren

- die Lage der PlanstraBe A flihre teilweise zur einer einseitigen Belastung einzelner

Grundsticke

Der Bedarf an zusatzlichen Baugrundsticken fir Einfamilienhauser in Milheim an der Ruhr,
insbesondere auch in Saarn, 1aBt sich an der unvermindert anhaltenden Nachfrage ablesen.
AuBerdem sind viele Eigentimer im Planbereich seit langer Zeit an einer Bebauung auf

eigenem Grundstick fiir sich oder Familienmitglieder interessiert.

Die Beflirchtung, die kiinftige Bebauung sei zu dicht, wird nicht geteilt. Der im Bebauungsplan
angestrebte Gesamtversiegelungsgrad von 40 % bewegt sich im Rahmen einer maBvollen
Bebauung und liegt noch unter dem im Umfeld bereits teilweise erreichten Wert. Die
Festlegung der Uberbaubaren Flachen, das zuldssige MaB8 der Nutzung und die gegebenen
GrundstiicksgroBen bieten Gewahr daflir, daB ausreichende Freiflachen verbleiben. Ein Teil der
durch den Eingriff der Bebauung erforderlichen AusgleichsmaBnahmen kann an Ort und Stelle
ausgeglichen werden. Auch das tragt dazu bei, den Charakter einer durchgriinten,

aufgelockerten Wohnsiedlung zu erhalten.

Bedenken gegen das zuldssige MaB baulicher Nutzung wegen befilirchteten Preisanstiegs
konnten nicht zu einer Anderung der Festsetzungen fiihren, weil die vorgesehene Nutzung
stddtebaulich sinnvoll ist und durchaus auch in einem angemessenen Verhaltnis zu den auf die
einzelnen Grundstickseigentimer entfallenden ErschlieBungskosten steht. SchlieBlich bleibt
auch das Verhaltnis zwischen ErschlieBungsversiegelung und baulicher Nutzung durch die
vorgesehehen Festsetzungen ausgewogen.

Bedenken, die Ausgleichbarkeit des Eingriffs sei anzuzweifeln, werden zuriickgewiesen. Die mit

der Bebauung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft sind sorgfaltig ermittelt worden.



Es wurden geeignete Flachen und MaBnahmen fiir den Ausgleich festgelegt. Bei der Festlegung
von Ausgleichsfldchen besteht grundsatzlich nur die Mdglichkeit, auf bereits vorhandene
Freiflachen zurickzugreifen und sie durch entsprechende MaBnahmen 6kologisch und
gestalterisch aufzuwerten. Nur in Einzelfdllen wird sich die Madglichkeit einer

Flachenentsiegelung bieten.

MeBbare oder gar schwerwiegende kleinklimatische Folgewirkungen flir die umliegenden
Wohnbereiche durch die geplante Bebauung sind nicht zu erwarten. Die Bellftungssituation
im Plangebiet kann insgesamt als gut bezeichnet werden. Dies gilt im wesentlichen auch bei
Verwirklichung der vorgesehenen Neubebauung. Geringfiigig schlechtere Bedingungen sind
lediglich flr den KaltluftabfluB erkennbar. Aufgrund der insgesamt aufgelockerten Bebauung

ist aber nicht mit einer bioklimatisch belastenden Situation zu rechnen.

Nicht berlicksichtigt blieben Bedenken gegen die vorgesehenen Gestaltungsfestsetzungen, da
keinesfalls hierin eine Uniformitat bedingt wird, die lediglich den Vorstellungen eines
~Bautragers" entsprechen kénnte. Die wenigen gestalterischen Anforderungen lassen privaten
Bauherrn durchaus angemessenen Spielraum zur Gestaltung und sind nach den Erfahrungen
zusatzlich geeignet, u.a. eine ibermdBige Ausnutzung von Dachgeschossen auszuschlieBen.
Unbenommen bleibt auch die Mdéglichkeit, in begriindeten Einzelfdllen eine Befreiung

anzustreben, wenn sich ungewollte Harten ergeben sollten.

Die Bedenken beziiglich einer Verschlechterung der Verkehrsverhaltnisse und beflrchteter
Auswirkungen durch Larm und Abgase wurden ebenfalls zurlickgewiesen. Mit der Auf-
schlieBung des bisher unbebauten Bereiches sind unzumutbare Beeintrachtigungen flr die
Anlieger an der WinsterstraBe und der StraBe ,Am Schlaghecken™ nicht zu erwarten.
NaturgemaB wird sich das Verkehrsaufkommen durch die neu hinzukommenden Bewohner
erhéhen. Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist an verschiedenen Stellen von
WinsterstraBe, Heckenweg und Schlaghecken aus vorgesehen. Die zusatzlichen Verkehre
werden hierdurch aufgeteilt, verkehrliche Konzentrationen somit vermieden. Die bestehenden
StraBen und kiinftigen Verkehrsflachen sind ausreichend dimensioniert, die zusatzlichen

Verkehre aufzunehmen.

Den Winschen einiger Eigentimer nach zusatzlichen Bebauungsmdglichkeiten auf ihren
Grundsticken wurde nicht gefolgt, da dies zu einer nicht erwlinschten baulichen Dichte,
teilweise auch zu einer Bebauung in zweiter Reihe fihren wirde. Eine fehlende Erschlie-
Bungsmoglichkeit sprach ebenso gegen eine weitere Bebauung wie die stadtebauliche
Zielvorstellung, 6kologisch zusammenhangende Griinbereiche zu sichern und insbesondere die
Freiflachen am Wambach entsprechend ihrem heutigen Erscheinungsbild als Wiesen und Auen

auch kinftig zu erhalten.



Der Anregung, fir die bestehende Bebauung an der StraBe ,Am Schlaghecken™ nur
Einzelhduser und Bauflachen flir Erweiterungs- und ModernisierungsmaBnahmen in enger
Anlehnung an die vorhandene Baustruktur festzusetzen, wird nicht gefolgt. Die Festsetzung
~Einzel- und Doppelhduser" erlaubt entweder eine Erweiterung der bestehenden Gebdude oder
den einseitigen Anbau einer Doppelhaushalfte. Dadurch soll den unterschiedlichen
Vorstellungen flr die Grundstliicksnutzung Rechnung getragen werden. Der Charakter der
Altbebauung wird sich dadurch nicht wesentlich verandern, da die Gebaude auf den groBen
Grundsticken relativ weit von der StraBe abgeriickt sind und so der Eindruck eines aufge-
lockerten und durchgriinten Baugebietes weiterhin erhalten bleibt. In den getroffenen
Festsetzungen wird keine Gefahr fiir eine teilweise befiirchtete Veranderung der Baustruktur

gesehen.

Die zur Bebauung anstehende Flache am Faulenkamp liegt nicht im direkten Bereich der
Wambachaue, die auch kiinftig von Bebauung weitestgehend freigehalten wird. Hier soll - in
Entwicklung aus der im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflache- lediglich im
Bereich der bestehenden ErschlieBung eine vertretbare Bebauung als Erganzung der
vorhandenen Gebaude an der WinsterstraBe ermdglicht werden. Der liberwiegende Teil des
Grundsttickes bleibt durch die Festsetzung einer Ausgleichsflache als Griinbereich erhalten. Der
Verfestigung einer Splittersiedlung wird hierdurch nicht Vorschub geleistet. Im Hinblick auf die
unterschiedliche Ausbaubreite der StraBe ,Faulenkamp"™ und der Entbehrlichkeit zusatzlicher
groBerer AusbaumaBnahmen wurde auch keine ungerechtfertigte Beglinstigung eines

einzelnen Grundstiickseigentiimers erkannt.

Beflirchtungen, die geplante Bebauung fiihre bei Regen zu weiteren Vernassungen bei den
bestehenden Gebduden, werden nicht geteilt. Im Bereich der WinsterstraBe und der Stral3e
~Am Schlaghecken" erfolgt die Entwasserung mittels Trennsystem. Fir die ErschlieBung der
geplanten Gebaude ist ebenfalls eine Trennkanalisation vorgesehen. Im Rahmen von
Bodenuntersuchungen wurde festgestellt, daB eine Versickerung von Regenwasser im
Plangebiet aufgrund der unglinstigen Bodenverhaltnisse kaum madglich ist. Es ist daher davon
auszugehen, daB durch die Bebauung Regenwasser, welches derzeit noch versickert und in der
Nachbarschaft zu Vernassungen fihren kénnte, dann der Trennkanalisation zugefihrt wird.
Es wird dem Plangebiet also insgesamt Wasser entzogen. Es ist daher anzunehmen, daB die
Bebauung eher zu einer Verbesserung der jetzigen Situation beitragen wird. Es ist nicht davon

auszugehen, daB die Grundwasserstande im Plangebiet durch die Bebauung ansteigen werden.

Die Ausgleichsflache sudlich des Wambachs soll als Streuobstwiese gestaltet werden,
um die Eingriffe in Natur und Landschaft, die mit der Neubebauung verbunden sind,
auszugleichen. Dabei wird die Flache mit Obstbaumen locker bepflanzt. Die Flache wird
eingezdunt und ist der Offentlichkeit nicht zugénglich. Eine miBbrauchliche Nutzung soll

damit unterbunden werden. Da andere Grinflachen fiir AusgleichsmaBnahmen im



engeren Umfeld nicht zur Verfligung stehen, kann auf die Festsetzung nicht verzichtet
werden. Nachteilige Auswirkungen sind fiir die Anwohner nicht zu erkennen. Die weitere
Pflege der Streuobstwiese soll in extensiver Form durchgefiihrt werden, z.B. durch

Schafbeweidung oder durch eine einmalige Mahd im Jahr im Spatsommer.

Die vorgesehene Lage der PlanstraBe wird beibehalten. Nach den bisher gefiihrten Ge-
sprachen besteht keine Aussicht, Flachen aus einem Grundstlick stdlich der PlanstraBe
fir den StraBenausbau in absehbarer Zeit zu erwerben. Daher besteht nur bei der
vorgesehenen Verkehrsfiihrung die Mdglichkeit der von einer Vielzahl von

Grundstickseigentiimern gewlinschten kurzfristigen Realisierung der Planung.

Einer Anregung folgend, konnte jedoch zur besseren Wahrung von Eigentiimerrechten
in einem Teilbereich die Verkehrsflache (Stichwege zur ErschlieBung einzelner
Grundsticke sowie zur Anlegung von Parkplatzen) zurickgenommen werden. Mit der
weiterhin ~ vorgenommenen  geringfligigen  Ausweitung der (berbaubaren
Grundsticksflache auf dem betroffenen Grundstlick konnte ein teilweiser Ausgleich

zwischen offentlichen und privaten Interessen herbeigefiihrt werden.

Zu dieser im vereinfachten Verfahren durchgefilhrten Anderung wurden Bedenken
benachbarter Grundstlickseigentiimer vorgetragen, die einen Geldndestreifen entlang
ihrer ostlichen Grenze aus diesem Grundstiick zu erwerben beabsichtigten. Sie beriefen
sich darauf, daB der Streifen wahrend des bisherigen Verfahrens von Bebauung
freigehalten werden und als Pflanzstreifen zum Larmschutz zwischen der bestehenden
und der geplanten Bebauung dienen sollte. Die nunmehr vorgesehene
Bebauungsmadglichkeit stelle eine gravierende Wertminderung ihres Grundstilickes dar
und widerspreche einem ausgewogenen Interessenausgleich.

Die vorgesehenen Festsetzungen lassen durchaus den Wunsch der Eigentimer zu, aus
dem benachbarten Grundbesitz unmittelbar an der WinsterstraBBe einen Gelandestreifen
zur Anlage eines Stellplatzes zu erwerben. Der Festsetzung eines von Bebauung
freizuhaltenden Streifens oder gar einer Abschirmungsbepflanzung bedurfte es jedoch
nicht, da kiinftig zwei jeweils reiner Wohnnutzung dienende Grundstlicke aneinander
grenzen. Auch wenn sich die bisherige Situation infolge der klinftig zulassigen Bebauung
verandern wird, werden unvertretbare Nachteile weder im Hinblick auf den
Erholungswert des Gartenbereiches noch beziiglich gravierender Wertminderungen des
Grundstickes erwartet. Bei der Beurteilung der Sachzusammenhange wurde eine

Lésung gefunden, die nicht zu einem Abwagungsdefizit fihrte.

Aufgrund vorgetragener Anregungen und Bedenken im Rahmen der erneuten Auslegung
wurden weitere kleinere Anderungen durchgefiihrt:

Die ErschlieBung der Gebaude WinsterstraBe 60 und 62 Uber die bestehende Zufahrt
von der Winsterstra8e aus soll kiinftig auch planungsrechtlich gesichert werden. Fir die

in stadt. Eigentum stehende Flache wurde ein entsprechendes Geh-, Fahr- und



Leitungsrecht festgesetzt.

Die o6ffentliche ErschlieBungsflache auf dem riickwartigen Teil des Grundstiickes Winster-
straBe 68 wurde zugunsten einer privaten Zuwegung (belastet mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der auf diesem Grundstiick vorgesehenen Neubebauung)
zurickgenommen. Dariber hinaus wurde die (Uberbaubare Grundstiicksflache
geringflgig verandert, um eine variablere Bebauungsmaéglichkeit zu schaffen.

Im Bereich der vorgesehenen Parkplatze an der WinsterstraBe vor der Einmiindung des
Heckenweges wurde die StraBenbegrenzungslinie etwas zurickgenommen. Die
Anderung ermdglicht eine problemlose Zufahrt fiir den Fall, daB an der Grenze zum

Nachbargrundstick WinsterstraBe 48 ein zusatzlicher Stellplatz errichtet wird.

Nach AbschluB der Beteiligungsverfahren fiir die vorgenannten Anderungen sind von
einigen Anliegern der WinsterstraBe Bedenken gegen die Festsetzung einer mit einem
Leitungsrecht zugunsten des Rheinisch-Westfalischen Wasserwerkes (RWW) belastbaren
Flache ihres Grundstlickes vorgebracht worden. Die Eintragung im Bebauungsplan ging
auf einen friheren Antrag des Versorgungsunternehmens zuriick. Die Einwande gaben
AnlaB, die genaue Lage der ortlichen Versorgungsleitung und das Erfordernis von
Sicherungsstreifen mit dem RWW nochmals abzuklaren. Hierbei stellte sich heraus, daB
weitestgehend auf die Festsetzung verzichtet werden kann, da die Leitung Giberwiegend
im Randbereich der WinsterstraBe verlauft. Die mit einem Leitungsrecht belastbaren
Flachen werden im Einvernehmen mit dem RWW lediglich in den Teilbereichen
aufrechterhalten, in denen die Leitung durch Privatgrundstiicke fihrt und geringfiigig

korrigiert worden ist.

28393a97
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Erduterungen zur Bilanzierung

Die Eingriffe sind nahezu als ausgleichbar zu betrachten, wobei ein Defizit von 3%

in der Gesamtbilanz besteht.

1

- -

Fldchen vor dem Eingriff nach dem Eingrniff

A+A1 17.200 20.700 + 20,5 %

B+A3 82.715 76.815 - 71 %
E+A2 25.650 27.330 + 66%
Verkehrsflachen 13.000 9.000 - 30,8 %

tberplante Berei- :

che 138.565 133.885 - 34%

Den einzelnen Baugebieten wurden dabei bestimmte Ausgleichsflachen zugeordnet
und zwar dem Baugebiet A die Flache A 1, dem Baugebiet B die Fidche A 3 und dem
Baugebiet E die Flache A 2. Den Eingriffen durch neue ErschlieRungsflachen wird die
Anpflanzung von 30 Stralenb&umen zugeordnet.

Auf eine Sammelzuordnung wurde in diesem Bebauungsplan verzichtet, da fur die
Baugebiete A und E die Mdoglichkeit besteht, den Ausgleich auf eigenen Grund-
stiicken durchzufihren. Fur das Baugebiet B wird eine stédtische Flache als Aus-
gleichsflache zur Verfiigung gestelit. Die entsprechenden Grundstlickskosten sowie
die Durchfiilhrungskosten der MaRnahme sind Uber die Satzung nach § 8 a dem
Baugebiet B anzulasten.

Kompensationsflichen und -maBnahmen

A1 Auf dieser dem Baugebiet A zugeordneten Flache sind pro 100 m? Obstbaum
(StU 10 - 12 cm, Hochstamm alter einheimischer Sorten) und 5 landschafts-
gerechte Strducher, 125 - 150 cm, zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen. Die
Pflanzung soll innerhalb der festgelegten Flache erfolgen.

Ziel ist die Anreicherung von verbleibenden Obstgérten und Gartenbrachen mit
Ostgehdlzen, deren urspringlicher Bestand durch die bauliche Nutzung redu-
ziert wird.

Die MaRnahmen sind im Rahmen der Baugenehmigungen festzulegen und
durchzusetzen.

A 2 Auf der dem Baugebiet E zugeordneten Flache sind pro 200 m? 1 Laubbaum,
StU 16/18 cm, und 10 landschaftsgerechte Stréducher, 125-150 cm, anzupflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzungen sind innerhalb der mit A 2
bezeichneten Flache durchzufuhren.




A3

1i1

Ziel ist die Anreicherung einer relativ extensiv genutzten Flache mit weiteren
Gehoizen.

Die MaRnahmen sind im Rahmen der Baugenehmigungen als Auflagen festzu-
legen und durchzusetzen.

Auf der dem Baugebiet B zugeordneten Flache, die derzeit als Mahwiese .
extensiv genutzt wird, ist eine Streuobstwiese zu entwickeln.

Pro 100m2 ist 1 Obstbaum, StU 10 - 12 cm, Hochstamm aiter einheimischer
Sorten anzupflanzen und zu pflegen. Die Flache ist extensiv zu beweiden (ggf.
Schafe) bzw. 1 x im Jahr im Spé&tsommer zu mahen.

Ziel ist die Schaffung von Biotopen im siedlungsnahen Raum, die in ihrem
Bestand geféahrdet sind. :

Die Kosten dieser Mafnahme sind einschl. Grundstlickskosten uber die
Kostenerstattungsbeitrage nach § 8 a BNatSchG auf das Baugebiet B umzule-
gen.

Emittlung der voraussichtlichen Kosten

85 Stck. Obstbaume, H, StU 10 - 12 cm, liefern und pflanzen

einschl. Fertigungs- und Entwicklungspflege

pro Stck. 200,-- 17.000,--

400 Ifdm Weidezaun liefern und erstellen
pro Ifdm 20, 8.000,--
25.000,--

+ 15 % MWSHt.

Hinzu kommen die Grundstickskosten, die vom Gutachterausschu® der Stadt
Mdtheim an der Ruhr festzulegen sind.

A4

Die MaRnahme A 4 ist nicht flaichenmaBig dargestellt und bezieht sich auf die
bereits vorhandenen Baugebiete, in denen die Baugrenzen erweitert werden:
Hier sind fur bauliche Erweiterungen je 50 m? zusétzlicher Versiegelung 1
Laubbaum, StU 16/18 cm, und 5 Straucher, 125 - 150 cm, zu pflanzen.
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A 5 Anpflanzung von 30 Laubbdumen, StU 20 - 25 cm, an der Winsterstralle bzw.
den neuen ErschlieBungsstraien.

Stand: 16.10.1997

D. Ostd. -67-1 Planung und Neubau-
fA

q’ ,
~aclea

(Tacke)
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Der Oberstadtdirektor
- - Vermessungs- und Katasteramt -
I A / ) -
G

Bebauungsplan

“Am Schlaghecken/WinsterstraBe - Ost - O 17 b”

Hiermit wird bestéatigt, daR die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 28.04.1994 gebilligten
Festsetzungen durch Text nebst Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches ( 1.
Entwurf ) Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem
Planentwurf in der Zeit vom 30.05.1994 bis einschlieRlich 30.06.1994 é6ffentlich ausgelegen
haben. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Mdlheim an der Ruhr, den  03. 07.1598

Der Oberstadtdirektor
- Vermessungs- und Katasteramt -

G Ga&%\

Hiermit wird bestatigt, daR die vorgehefteten, vom Planungsausschul der Stadt am 18.11.1997
gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begriindung gemdl § 3 Abs. 2 des
Baugesetzbuches ( gednderter -2 .- Entwurf ) Bestandteil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan
sind und zusammen mit dem Planentwurf in der Zeit vom 11.12.1997 bis einschlieBlich
12.01.1998 éffentlich ausgelegen haben. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem
zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 03 .37. 1998

——



Hiermit wird bestatigt, daR die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am 18.06.1998 beschlossenen
Festsetzungen durch Text nebst Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches
Bestanditeil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke befinden
sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 03.07.1998

Der Oberstadtdirektor
- Vermessungs- und Katasteramt -

A .
('}\r'%




