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Bebauungsplan "Kardina]-Graf-Galen-StraBe/Eppfnghofer StrdBé -'Q 1a"

Festsetzungen durch Text

1.

Art der baulichen Nutzung

1.1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige

nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen sowie Garfehbqubetriebe und
Tankstellen sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. o

Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Um-

welteinwirkungen

Bei der Errichtung von Wohnrdumen und sonstigen
zum dauernden Aufenthalt von Personen be-
stimmten Raumen sind in den im Plan festge-
legten Bereichen die nachfolgend aufgefiihrten
Vorkehrungen zu treffen:

a) SchallschutzmaBnahme 2

Einbau von Fenstern und AuBentiiren der
Schallschutzklasse 2 nach VDI-Richt-

linie 2719 in der jeweils giiltigen Fassung
oder Fenster und AuBentiiren mit einer
dieser Schallschutzklasse entsprechenden
Eignungspriifung .einer anerkannten Priif-
- stelle der Gruppe 1 fiir Eignungs- und
Giitepriifungen nach DIN 4109 B1. 2.

b) Scha]]schutzmaBnahmé 3
Einbau von Fenstern und AuBentiiren der
Schallschutzklasse 3 nach VDI-Richt-
linie 2719 in der jeweils giiltigen Fassung-

§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 1
Abs. 6 Nr. 1 u. § 4
Abs. 3 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 24

BauGB
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oder Fenster und Auentiiren mit einer
dieser Schallschutzklasse entsprechenden
Eignungspriifung einer anerkannten Prif-
stelle der Gruppe 1 fiir Eignungs- und
Giitepriifungen nach DIN 4109 B1. 2.

¢) SchallschutzmaBnahme 4

Einbau von Fenstern und AuBentiiren der

Schallschutzklasse 4 nach VDI-Richt-

linia 2719 1in der jewei]s giiltigen Fassung

oder Fenster und AuBentiiren mit einer

dieser Schallschutzklasse entsprechenden

Eignungspriifung einer anerkannten Priif-

stelle der Gruppe 1 fiir Eignungs- und .
Giitepriifungen nach DIN 4109 B1. 2.

Fir die Durchfiihrung gelten im iibrigen die

hierzu entsprechenden DIN-Normen und tech-
nischen Bestimmungen in der bei der Aus-
fiinrung von Bauvorhaben jeweils giiltigen
Fassung. '

{Die Zahlen der SchallschutzmaBnahme sind so
gewahlt worden, daB sie mit den Zahlen der
Schallschutzklassen von Fenstern identisch
sind.) '

3. Gestaltung

Soweit nicht anders festgesetzt, sind nur . § 9 Abs. 4 BauGB
Walm- und Sattelddcher mit einer Neigung i.Vem. § 81 Abs. 1
von 40° bis 45° zuldssig. Nr. 1 BauO NW

Bei Anschlufbebauung an vorhandene Gebdude

sind bestehende Traufhohen und Dachneigun-
? gen anzunehmen. .
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Nachrichtliche Obernahmen

1. Die Gebaude Eppinghofer StraBe 139 b, 141 c,
141 d sowie Kardinal-Graf-Galen-Strafle 23, 26
und 28 sind in die Denkmalliste der Stadt
Milheim an der Ruhr als Baudenkmal einge-
tragen.

2. Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des
Verkehrsfiughafens Essen - MiiTheim innerhalb
des 6 km-Radius.

Die zuldssige Bauhohe wird bei maximaler Aus-
nutzung der Festsetzungen nicht erreicht
werden.

ITI. Kennzeichnung

Iv.

Das gesamte Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich.

des Bergbaues.

Hinweise

Auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Boden-
denkmdlern wird ausdriicklich hingewiesen. Bei der
Vergabe von Ausschachtungs-, Kana1isationé- und
ErschlieBungsauftrdgen sowie bei der Erteilung
von Baugenehmigungen sollen die ausfiihrenden Bau-
firmen auf die Anzeigepflicht bei der Stadt
Milheim an der Ruhr (Untere Denkmalbehdrde) oder

" beim Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege Bonn,

hingewiesen werden.

Uber den Planbereich verlduft eine Richtfunkver-
bindung der Deutschen Bundespost fiir den A
Fernmeldeverkehr.

§ 9 Abs. 6 BauGB
iVem, § 2 Abs. 2
u. § 3 Abs. 1 sowie
§ 9 -Denkmalschutz-
gesetz (DSchG NW)

§ 9 Abs. 6 BauGB

§§ 12 bis 18 a
Luftverkehrsgesetz
(Luftve)

§ 9 Abs. 5 BauGB

§ 15 DSchG NW
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Die maximale Bauhohe von 150 m iiber NN darf im
Schutzbereich nicht lberschritten werden.

In unmittelbarer Nahe dés Planbereiches béfinden
sich Sprengbombentrichter aus dem 2. Weltkrieg.
Aus Sicherheitsgriinden ist es daher‘erforder1ich,
daB das Bauge1éhde, insbesondere die zur (Ober-
bauung vorgesehene Teilfldche, mit ferromagne-
tischen Sonden durch den Kampfmittelraumdienst

des Regierungsprasidenteh Diisseldorf (Dezernat 22)
liberpriift wird.

Un diese Oberpriifung durchfiihren zu konnen, ist
das Baugeliande oder Teilflachen bis auf gewachsenen
Boden abzuschieben bzw. Probebohrungen vorzunehmen.
Die Arbeiten sollten zweckmaBigerweise, sofern
keine anderen Griinde dagegen sprechen, mit Bau-
beginn durchgefiihrt werden. Dieser ist rechtzeitig
(mind. 1 Woche vorher) dem Kampfmittelrdumdienst
mitzuteilen. '

Sollten bei Erdbauarbeiten Munition oder Bomben
aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden

die Arbeit einzustellen und der Kampfmittelrdum-
dienst des Regierungsprdsidenten Disseldorf
(Dezernat 22) zu beteiligen.

8018204A/8B
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Begriindung

zur Bebauungsplan

"KardinéTAGraf-GaTen=StraBe/Eppinghofer Strape - Q 1 a"

' Lage des Plangebietes

Der Bebauungsplan liegt in der Gemarkung Miilheim, ungefdhr 500 m nordtich

‘des Verkehrsverkniipfungspunktes Hans-Bockler-Platz.

Er wird durch die Eppinghofer StraBe, die StichstraBe Kardinal-Graf-
Galen-StraBe, durch Teile der Kardinal-Graf—Ga1en55traBe und durch die
EngelbertusstraBe eingegrenzt. Die Flurstiicke 390, 391 und 392 nordlich

der Kardina]4Graf-Ga]en75traBe liegen ebenfalls innerhalb des Plangebietes.

Riumliche und strukturelle Situation

Entlang der Eppinghofer StraBe und der EngelbertusstraBe befindet sich
eine drei- bis viergeschossige Wohnbebauung. Die ErdgeschoBzone wird
entlang der Eppinghofer StraBe zum Teil gewerblich genutzt.

Das Plangebiet zwischen der Kardinal-Graf-Galen-StraBe und der Bebauung
Eppinghofer StraBe wird durch mehrere restaurierte Baudenkmdler, einer
Gffentlichen Grinflache sowie einer z.Z. als Parkplatz genutzten Brach-
fliche geprdgt. Die HaupterschlieBung fiir den Gesamtbereich erfolgt iber
die Eppinghofer StraBe, die innerhalb des Milheimer StraBennetzes eine
wichtige Funktion als Nord-Sid-Verbindung einnimmt.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist mit Haltestellen fiir

Busse in der Eppinghofer StraBe gewdhrleistet. Eine Haltestelle der
unterirdisch verlaufenden Stadtbahn liegt im EinmUndungsbereich des
Klottschen/BruchstraBe.

Durch die bestehenden Leitungsnetze ist die Ver- und Entsorgung dieses
Gebietes ausreichend gesichert. Zur Verbesserung der Entwdsserungssituation

ist im Bereichvder vorhandenen Parkanlage ein Regenriickhaltebecken geplant.
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Rechtliche Situation

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf
aus dem Jahre 1986 stellt fiir das Plangebiet Wohnsiedlungsbereich dar.
Der rechtswirksame Fldachennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr vom
13.08.1971 stellt fiir das gesamte Plangebiet "Gemischte Baufldche" mit
einer mittleren GeschoBflachenzahl von 0,8 dar. ,
Diese Darstellungen sind durch ein Verfahren zur 118. Teildnderung des
Flachennutzungsplanes im Bereich "Kardinal-Graf-Galen-StraBe/Eppinghofer
Strafe" aktualisiert worden.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Kardinal-Graf-Galen-StraBe - Q 1"
vom 27.07.1972 setzt in seinem Geltungsbereich Mischgebiete (MI) mit
einer drei- bis viergeschossigen, geschlossenen Bauweise, offentliche
Verkehrsflachen und eine 6ffentliche Griinflache (Parkanlage) fest.

Mit Rechtskraft des neuen Bebauungsplanes werden diese Festsetzungen
aufgehoben.

Das Raumlich-Funktionale Entwicklungskonzept (RFEK) der Stadt Miilheim
an der Ruhr aus dem Jahre 1985 sieht fiir das Plangebiet Wohnbaufldche

vor.

Ziele der Planung

- Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten mit ein- bis viergeschossiger
Bebauung

- Neuabgrenzung der dffentlichen Griinf1iche
- Sicherung erhaltenswerter Bausubstanz

- Festsetzung von Verkehrsfldchen

Darlegung der Ziele und Zwecke der Planung

Wegen der im nordlichen Plangebiet vorhandenen, kleinteiligen und zer-

splitterten Grundstiickssituation und auch insbesondere wegen der festge-
setzten Gemeinschaftstiefgaragenanlage konnten die getroffenen planungs-
rechtlichen Festsetzungen durch den Bebauungsplan "Kardinal-Graf-Galen-
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StraBe - Q 1" vom 27.07.1972 nicht verwirklicht werden. Durch den neuen
Bebauungsplan wird unter Einbeziehung der Belange der Umlegung die Moglich-
keit einer sinnvollen Neubebauung geschaffen.

Bei der vorhandenen Nutzungsstruktur des Bebauungsplanbereiches handelt

es sich um ein Gebiet, welches sich fast ausnahmslos zu einem Wohnquartier
entwickelt hat. Lediglich eine Gaststdtte und ein Kfz-Handel, der mit
Auflagen, die ihn als nicht stérenden Handwerksbetrieb einstufen, betrie-
ben wird, weichen hiervon ab.

Um diese Entwicklung zu sichern, sind entgegen der bisherigen Zielvor-
stellung allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt worden. ‘
Die Wohngebiete sollen dem Wohnen und hiermit vertrdaglichen Nutzungen
dienen. Ausgeschlossen sind alle nach § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, da sie die Wohnruhe storen wiirden.

Die Festsetzung von drei Vq11geschossen flir die geplante Neubebauung an der
Kardinal-Graf-Galen-StraBe soll einen sinnvollen Obergang von den mehrge-
schossigen Gebduden zu den anschlieBenden eingeschossigen Baudenkmilern
bilden.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung stellen sicher, daB sich Bauvorhaben
in die vorhandene Gebdudestruktur einfiigen.

Eine neue Abgrenzung der im Bebauungsplan "Kardinal-Graf-Galen-StraBe - Q 1"
festgesetzten und bereits teilweise angelegten offentlichen Griinfliche

ist notwendig, da sich inzwischen Erha]tungg—Gesichtspunkte fiir die dort
vorhandenen Gebdude ergeben habeﬁ. Die Gebiude Kardinal-Graf-Galen-StraBe
23, 26 und 28 sowie Eppinghofef Strafle 139 b, 141 c und 141 d sind laut
Denkmalschutzgesetz NW unter Schutz gestellt.

Die durch die Griinanlage verlaufende Verbindung zwischen Eppinghofer Strafe
und Kardinal-Graf-Galen-StraBe wird in ihrer jetzigen lLage -fuBlaufig- beij-
behalten. '

Neben den auf den einzelnen Grundstiicken nachzuweisenden Stellplatzen

ist durch die Sicherung von offentlichen Parkpldatzen im Bereich der Stich-
straBe der Kardinal-Graf-Galen-Strafe eine geordnete Unterbringung von
Kraftfahrzeugen gewéhrleistet. Der festgesetzte Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt stellt sicher, daB moglichst wenig private Stellplitze durch

Zu- und Abfahrten zu der geplanten Neubebauung entfallen.
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Die gegenwsrtige und kiinftige Larmsituation im Plangebiet ist untersucht
worden. Danach werden die Immissionen iiber den fiir allgemeine Wohngebiete
vorgegebenen "Schalltechnischen Orientierungswerten fir die stddtebauliche
Planung" der DIN 18005 (Ausgabe Mai 1987) liegen. Die Festsetzung aktiver
LirmschutzmaBnahmen innerhalb der Verkehrsflachen ist aus stadtgestalterischen
Griinden und wegen fehlender Grundstiicksfldchen und Abstdnden zur Bebauung
nicht moglich. Durch die Festsetzung von passiven LdarmschutzmaBnahmen (Einbau
von Fenstern und Aufentiiren entsprechend den jeweils festgelegten Ldarmschutz-
klassen) werden die negativen Auswirkungen des Verkehrsldarms gemildert.

Auswirkungen der Planung und Umweltvertrdglichkeit

Die Umsetzung der Planung wird zu einer stddtebaulich geordneten Arrondierung
des Bebauungsplanbereiches fiihren. Dabei wird den zwischenzeitlich vollzo-
genen Ausbau- und ErhaltungsmaBnahmen Rechnung getragen. Im Rahmen einer
Vorauswertung iiber ggfls. vorhandene Umweltbeeintrdchtigungen im Plange-

biet konnten fiir den Bereich westlich der Kardinal-Graf-Galen-StraBe
Bodenverunreinigungen -resultierend aus ehemaliger gewerblich/industriel-

ler Vorkriegsnutzung- nicht ausgeschlossen werden. Die daraufhin durchge-
fiihrte Gefihrdungsabschatzung ergab jedoch keine Anhaltspunkte fir eine
Bodenkontamination.

Abwdgung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung und Anhorung der Triger
offentlicher Belange

Im Rahmen der Biirgerbeteiligung sind von den Biirgern keine generellen
Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes geduBert worden.

Die vorgetragenen Anregungen und Bedenken bezogen sich in der liberwiegenden
Mehrheit auf die Gebdude Kardinal-Graf-Galen-StraBe 26 und 28, sowie auf

die geplante Bebauung auf der Ostseite der Kardinal-Graf-Galen-StraBe.

Es wurde der AbriB der o.g. Gebdude, sowie der Verzicht auf eine Neubebauung
gefordert, um in diesen Bereichen die Griinflache zu erweitern.

Ebenso wurde unter Hinweis auf die Entwdsserungssituation in diesem Bereich
angeregt, ein Auffangbecken unter der offentlichen Griinfldche vorzusehen.
Aufgrund des erheblichen Bedarfs an Wohnbaufldchen wurde das Ziel, ostlich
der Kardinal-Graf-Galen-StraBe Wohnbebauung zu ermoglichen, beibehalten.
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Es handelt sich hier um eine maximal dreigeschossige Bebauung, die sich
in die vorhandene Umgebung sinnvoll einfiigt. Die iiberbaubare Fldche

ist so gewdhlt, daB auch noch eine Erweiterung der vorhandenen offent-
lichen Griinfldache in nordlicher Richtung erméglicht wird.

Die Gebdude Kardinal-Graf-Galen-StraBe 26 und 28 sind inzwischen unter

Denkma]schutz gestellt und restauriert worden. Ein AbriB dieser Hduser

kann somit nicht mehr in Betracht kommen.

In Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehsrde wird an den Brandgiebel

des Gebdudes Nr. 26 ein Anbau ermoglicht, der einen stddtebaulich
sinnvollen AbschluB dieser Bebauung bildet. '

Die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens unter der vorhandenen offent-
lichen Griinfldche ist geplant.

Den Bedenken der Bundespost beziiglich der Hohenentwicklung der Gebdude-
kdrper unter einer vorhandenen Richtfunksfrecke'im Planbereich wurde insoweit
Rechnung getragen, als daB die maximal zuldssige Bauhthe, die jedoch bei
Ausnutzung der festgesetzten GeschoBzahlen nicht erreicht wird, unter Hin-
weise im AnschluB an die text]ichen‘Festsetzungeﬁ aufgenommen wurde.

In Anbetracht des realen Nutzungscharakters im Plangebiet wurde auf Anregung
des Staatl. Gewerbeaufsichtsamtes Essen, entgegen der Zielplanung, die Ge-
bietsfestsetzung von Mischgebiet (MI) in allgemeines Wohngebiet (WA) gedndert.

Abwigung der zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes einge-

-gangenen Bedenken und Anregungen

Wahrend der Offenlage des Bebauungsplanes wurden Bedenken vorgetragen.
Diese bezogen sich auf eine Baulasterkldrung zugunsten des Einsenders auf
dem GrundstUck Eppinghofer StraBe 145.

Diese Bedenken wurden durch den Rat der Stadt mit SatzungsbeschluB vom
06.02.1992 zuriickgewiesen. '

. Bei der Wertung ging die Verwaltung aufgrund einer fehlenden Genehmigung

von der Nichtigkeit der Baulast aus. Eine erneute umfangreiche rechtliche
Oberpriifung der Sachlage nach dem o.g. RatsbeschluB ergab jedoch, daB die
Eintragung in der Baulast rechtmaBig ist. '

Aufgrund dieser neuen Sachlage ist eine Anderung des Bebauungsplanes beab-
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sichtigt, um die seit vielen Jahren angestrebte stddtebauliche Neuordnung

in diesem Bereich durch das Bebauungsplanverfahren und die‘damit verbundene
Neubebauung endlich realisieren zu konnen. Eine Aufhebung der Baulast ist
daher zwingend erforderlich. Gleichzeitig ist es aber notwendig, den Stell-
platznachweis an anderer Stelle im Bebauungsplan zu sichern. Hierzu soll

die bisher als Parkplatz festgesetzte Fldche an der Kardinal-Graf-Galen-
StraBe aus der  offentlichen Verkehrsflache herausgenommen und in eine Fldche
fiir Stellplatze “innerhalb des Wohngebietes umgewandelt werden. Auf dieser
Fliche wire dann die Eintragung einer neuen Baulast moglich.

Die Mitteilung des Regierungsprasidenten Diisseldorf (Dezernat 22) beziiglich
vorhandener Sprengbombentrichter aus dem 2. Weltkrieg wurde unter Hinweise
in die textlichen Festsetzungen aufgenoMmeh.

Abwagung der Bedenken und Anregung aus dem Anderungsverfahren

gemdB § 13 Abs. 1

Wihrend der Beteiligung der betroffenen Eigentiimer zur vereinfachten
Knderung des Bebauungsplanes wurden von einem Anlieger Bedenken vorge-
bracht, die sich auf die Festsetzung der Bebauungstiefe von 14 m an der
Eppinghofer StraBe bezieht.

In einem Gesprach zwischen den Eigentiimern und der Verwaltung wurden
diese Bedenken prazisiert. Es wird befiirchtet, daB bei der Grenzbebauung
eines 14 m tiefen Baukorpers auf dem z.Z. unbebauten Nachbargrundstﬁck,
eine Beeintridchtigung der -Belichtung ihres 10 m tiefen Wohnhauses statt-
findet.

Den Eigentiimern wurde erldutert, daB die Bautiefe nicht Gegenstand des
Anderungsverfahrens ist, sondérn auf dem benachbarten Eckgrundstﬁckbeine
Anhebung der Grundfldchenzahl (GFZ) von 0,4 auf 0,5 und der GeschoB-
flachenzahl (GFZ) von 1,2 auf 1,9 vorgenommen werden soll.

Dadurch soll sichergestellt werden, daf eine stddtebaulich befriedigende
Losung durch eine Angleichung der Geb&udehohen an die bestehende Bebauung

- bei gleichzeitiger Ausnutzung der zu]éssiggn Bebauungstiefe von 14 m fiir

das Eckgrundstiick erreicht werden kann.
Die Festsetzung von 14 m fir die Bebauungstiefe entspricht den bisherigen
Festsetzungen durch den rechtskraftigen Bebauungsplan "Kardinal-Graf-Galen-
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StraBe - Q 1" vom 15.08.1972.

Sie ist beibehalten und fiir das bisher nicht bebaubare Eckgrundstiick iiber-
nommen worden, um bei einer Neubebauung oder bei Erweiterungen der vor-
handenen Bebauung eine den heutigen Anspriichen gerecht werdende Grundriss-
gestaltung vornehmen zu konnen. Eine Bebauungstiefe von 10 m die der Tiefe
der vorhandenen Gebiude aus den 50er und 60er Jahren entspricht wiirde
diesen Anspriichen nicht gerecht werden.

Durch die Anhebung der Grund-. und Geschoffldchenzahl sind keine negativen

Auswirkungen auf die Nachbargrundstﬁcke zu erkennen.

Desweiteren wurde den Einsendern erldutert, daB die Ausnutzung der Bautiefe
von 14 m nur mit Zustimmung der unmittelbar betroffenen Nachbarn bis an

die Grundstiicksgrenze erfolgen kann.

Ansonsten sind die nach Landesbauordnung (BauQ NW) notwendigen Abstands-
fldachen einzuhalten. '

Von den Trdgern offentlicher Belange wurden keine Anregungen und Bedenken
vorgetragen. '

Alternativen

Unter Beachtung der gegebenen Situation und der bisherigen planungsrecht-
lichen Festsetzungen sind wesentlich von der Planung abweichende Losungen
flir eine sinnvolle stddtebauliche Neuordnung nicht erkennbar.

8018205A/8/C
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Bebauungsplan

" Kardinal - Graf - Galen - Str. / Eppinghofer Str. - U
Q 1a

Hiermit wird bestdtigt, daf die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am

04.07.1991 gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Begriindung
gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fiir
diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem Planentwurf in der
Zeit vom 29.0%.1991 bis einschliefRlich  30.09.1991 offentlich
ausgelegen haben. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf
dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 30.03.1993

Der Oberstadtdirektor
- Vermwessungs- und Katasteramt -
I. A.

Hiermit wird bestdtigt, daB die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am
ggfggjggg-ﬁﬁe beschlossenen Festsetzungen durch Text nebst Begrilndung
gem. § 9 hbs.- 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fur
diesen Bebauungsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke befinden
sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 30.03.1993

Der Oberstadtdirektor

- Vermessungs- und Katasteramt -
I. . '




