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- Bebauungsplan "SellerbeckstraBe/MiihlenstraBe - R 21"

Is Festsetzungen durch Text

1.

O

2.1

1.2

Art der baulichen Nutzung

In den a]lgemeinen Wohngebieten (WA) sind
Anlagen fur sport11che Iwecke nicht zu-

'

1ass1g.»

-Anlagen fiir Verwaltungen Gartenbaubetriebe .

und Tankstellen sind nicht Bestandte1l des
Bebauungsp]anes.

" Der Versiegelungsgrad der Flur- bzw. Baugru

~Ausnahmen-Regelung:

Sonstige Festsetzungen

Grundf]ﬁchenversiege1ung;

stiicke aus Oberbauung und Hofbefestigung darf
einen Fldchenanteil von 40 v. H. nich
schreiten.

Niedersch]agswassermengén» die durch einen

hﬁheren Versiegelungsgrad anfallen, sind durch.

geeignete Vorkehrupden zuriickzuhalten. Die

verSiegelten F]Hchenahtei] ausgelegt.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1

~ BauGB i.V.m. § 1

Abs. 5 BauNVO und

§ 4 Abs. 2 Nr. 3

Bauvo

§ 9 Abs. 1 Nr. 1

BauGB i.V.m. § 1

Abs. 6 Nr. 1 und

§ 4 Abs. 3 Nr. 3/
4/5 BauNv0

§ 9 Abs. 1 Nr. 16
- ,BauGB

gestrichen oem.
Bestecks éé’;pﬁ(l//b
ofes Katts vom
25.%3.9%
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Eingeschossige Flachdachanbauten werden, sofer
diese eine mindestens 40 cm starke Vegetati
schicht erhalten, nicht auf den Versiegeldngs-
"grad angerechnet; die Funktionsfahigkedt der

Wasserriickhaltung ist dem Fachamt g¢er Stadt yq//r/céfn Sbyr.

Milheim an der Ruhr (Tiefbauamt/Abt. Stadtent- t?e;£~v5219e9&4/75 .
wasserung) nachzuweisen. ’ '
Durch geeignete, dem bespfideren Zweck ent- - 725.%93%

sprechende, wasserdurghldssige Materia1ien fiir , .

st der Versiegelungsgrad V7 [// 28.05 3
in Teilbereichen/mindernd beeinfluBbar. Die » ///
Funktion ist /

die Hofbefestigung

enfa1ls dem Fachamt nachzu-
weisen.

Die Beftimmungen des § 19 Abs. 4 der Ba@-
nutfungsverordnung (BauNV0) werden hierdurch
icht beriihrt. .

‘SchallschutzmaBnahmen

Bei der Errichtung von Wohnrdumen und sonstigen § 9 Abs. 1 Nr. 24
zum dauernden Aufenthalt von Personen bestimmten BauGB

Riumen sind in den'imAP1an festgelegten Be-

reichen die nachfolgend aufgefﬁhrten Vorkeh--

rungén zu treffen:

a) SchallschutzmaBnahme 2
Einbau von Fenstern und AuBentiiren der
Schallschutzklasse 2 nach VDI-Richtlinie 2719
in der jewefls giltigen Fassung oder Fenster

und AuBentiiren mit einer dieser Schallschutz-
klasse entspréchenden Eignungspriifung einer -
anerkannten Priifstelle der Gruppe 1 fiir

~Eignungs- und Giitepriifungen nach DIN 4109
Blatt 2. ’

b),SéHa]]schutzmaBnahme 3
‘Einbau von Fenstern und AuBentiiren der

et
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Schallschutzklasse -3 nach VDI-Richtlinie 2719
in der jeweils giiltigen Fassung oder Fenster
und AuBentiiren mit einer dieser Schallschutz-
klasse entsprechenden Eignungspriifung einer
anerkannten Priifstelle der Gruppe I fiir Eig-
nﬁngs- und Giitepriifungen nach DIN 4109 Blatt 2.

¢} SchallschutzmaBnahme 4

' Eiﬁbau von Fenstern und AuBentiiren der
Schallschutzklasse 4 nach VDI-Richtlinie 2719
in der jeweils gliltigen Fassung oder Fenster
und AUBentUren'mit einer dieser Scha]1schhtz-

- klasse entsprechenden Eignuhgsprﬁfung einer
anerkannten Priifstelle der Gruppe I fiir

- Eignungs- und Gitepriifungen nach DIN 4109
.~ Blatt 2.

3. ‘Gestaltung

Unterirdische Garagen auch Unterf]urgaragen, § 9 Abs. 4 BauGB

soweit diese nicht iiberbaut werden, sind mit “i.Vem. § 81 Abs. 1

. einer mindestens 40 cm starken Vegetations- Nr. 4 BauONW und
schicht zu iliberdecken und zu begriinen bzw. zu § 9 Abs. 1 Nr. 16
bepflanzen. ‘ _ " BauGB

~.- Diese Flichen werden nicht auf: den Vers1ege

| 9&4//1'14 th Geen,

der Wasserriickhaltung ist dem Fa I%"%N-ﬂféfgéz”ﬁ
Stadt Milheim an der Ruhr (Ff€fbauamt/Abt. oes Rafrey yym
Stadtentwdsserung) naghZiweisen. ' 25.39%

Die Bestimmungeh des § 19 Abs. 4 der Bau- 28 05 L

nutzungs¥érordnung (BauNV0) werden hierdurch

beriihrt.
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II. Kennzeichhung
Innerhalb des im zeichnerischen Teil dieses § 9 Abs. 5 Nr. 2
Bebauungsplanes kenntlich gemachten. Bereichs BauGB ‘

wurde oberflichennaher Bergbau betrieben,
moglicherweise auch im iibrigen Plangebiet.

: ‘Beim Betrieb der ehemaligen Zeche Seller-

i . beck wurden Grubenbaue unbekannter Herkunft

’ angetroffen. Aufzeichnungen dariiber 1iegen bei
der VEBA AG., Postfach 529, 4390 Gladbeck, vor.
Ober die Tragfdhigkeit der Deckschicht kdnnen
dort keine Aussagen gemacht werden.

In den amtlichen Unterlagen ist dieser damalige,
vor dem Betrieb der Zeche Sellerbeck, "wilde"
Abbau nicht verzeichnet. L '
Sollten beim Aushub von Baugruben - im gesamtén
Plangebiét - UnregelmiBigkeiten oder Hohlrdume
festgeste]it werden, empfiehlt das Bergamt
Gelsenkirchen einen Sachverstdndigen fiir Bau-
grund-'und Bebquungéfragen in Bergbaugebieten
2u Rate zu ziehen. o '

III. Hinweis

‘ Auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Boden- § 15 Denkmalschutz-
- denkmdlern wird ausdriicklich hingewiesen. Bei . gesetz NW : .

| der Vergébe von Ausschachtungs-, Kanalisations-

| _ und ErschlieBungsauftrigen sowie bei der Er-
-te}]ung von Baugenehmigungen sollen die aus-
fiilhrenden Baufirmen auf die Anieigepflicht bei
der Stadt MiiTheim an der Ruhr (Untere Denkmal-
behorde) oder beim Rheinischen Amt fiir Boden-
denkmaipflege, Bonn; hingewiesen werden. .

8008501A/B
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. , B e grindung
zum Bebauungsplan “$e11erbeckstraBe/Nuh1enstraBe - R 21

1. Lage des Plangebietes

VDaS Plangebiet liegt im ndrdlichen Bereich der Gemarkung Miilheim, Flur-13,
im Te11raum Diimpten. v ‘

" Es grenzt im Norden an den Zehntweg und an die SellerbeckstraBe, im

“Siiden an die MiihlenstraBe und im Osten an die 'von der MiihlenstraBe ab-

S zweigende Stichstrafe mit FuBweg zur'NordstraBe.'Im Westen grenzt das

[ © Plangebiet an die Flurstiicke 283, 791 und 764. > :

2. ‘ Rﬁﬁm1f¢he und strukturelle Situation

_ D1e Bebauung in diesem Plangebiet besteht aus zwei- und dre1geschoss1gen
‘Gebauden, zum Teil mit eingeschossigen Anbauten. Die Nutzung dient iiber-
wiegend dem Nohnen wobei in den Erdgeschossen auch Ladengeschéfte vor-
zuf1nden sind (ein Zeitschriftenhandel, ein Fleischereibetrieb mit not-
ﬂvwend1gen Nebengebauden sowie eine Gaststitte). Die Nutzung in den benach-

barten Bereichen entspricht "allgemeinen" und "reinen" Wohngebieten.

TD1e Bebauung innerhalb des Plangebietes ist stddtebaulich unausgewogen.
* MWechselnde Geschoss1gke1ten, unterschiedliche GeschoBhdhen sewie flucht-
‘versetzte Baukorperanordnungen pragen das Erscheinungsbild. Ein Teil der
" Gebdude ist als StraBenrandbebauung angelegt.
In den angrenzenden Bereithen'hat’ih den letzten Jahrzehnten eine stddte-
’ bauliche Fortentwicklung stattgefunden. In Anpassung an den Bestand bzw.
can die gewachsenen Strukturen s1nd weitere Gebiude mit iiberwiegender

"wohnnutzung errichtet worden.

Fir den Bereich des P1angeb1etes konnten die Festsetzungen des Bebauungs-
“planes "NordstraBe - R 1" vom 24.09.1968 wegen der vorhandenen Strukturen
nicht realisiert werden, einer stiddtebaulichen Entwicklung durch arron-
dierende Bebauung allerdings stehen die giiltigen Festsetzungen entgegen.

[a
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Rechtliche Situation

" Der Fldchennutzungsplan mit Rechtswirksamkeit vom 13.08.1971 stellt fiir
‘das Plangebiet Wohnbaufldchen mit -einer mittleren GeschoBfldchenzahl
von 0,5 dar. )

Das Plangebiet liegt innerhalb des-Geltungsbereiches des rechtskriftigen
Bebauungsplanes "NordstraBe - R 1" ‘'vom 24.09.1968.

Mit Rechtskraft dieses BebauungspTanés werden die in seinem Geltungsbe-
reich friiher getroffenen Festsetzungen aufgehoben.

Ziele und Iwecke des Bebauungsplanes

Die seit 1968 giiltigen Festsetzungeh des Bebadungsplanes "NordstraBe -

R 1" konnten fiir den Bereich dleses Plangebietes nicht realisiert werden.
Die seinerzeit getroffenen Festsetzungen beruhten auf stddtebaulichen
Ideen und Dimensionen, die nicht mehr aktuell sind; die vorhandenen
Strukturen wurden in die damaligen P]anungsuber]egungen n1cht einbezogen.

Mit den Festsetzungen dieses Bebauungsp]anes wird d1e Grund]age fiir eine
realisierbare Bebauung geschaffen. Unter Beriicksichtigung des Bestandes
und der Grundstuckszuschn1tte wird eine stddtebauliche Ergdnzung und
Arrond1erung der StraBenrandbebauung erreicht. Bauweise, Baudichte und
die Hohenentw1ck1ung werden an die Strukturen dieses P]anungsraumes
angepaBt.

Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung innerhalb des P1angeb1etes wird Uberwiegend dem Wohnen dienen.
Zur Forderung der Infrastruktur, zur besseren Versorgung der Beviolkerung
"#m Nahbereich mit Dingen des tdglichen Bedarfs werden entsprechende Ein-
richtungen, z.B. Geschdfte aus der Lebensmittelbranche, zuge1assen..Durch
die Festsetzungen der uberbaubaren Fliche in der ErdgeschoBzone wird die
Einrichtung von Ldden in funkt1onsgerechter GroBenordnung ermogl1cht.

Der B]ock1nnenbere1ch w1rd we1tgehend yon Bebauung freibleiben,
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Anlagen fiir sportliche Zwecke werdeh hier nicht zugelassen, da derartige’

v Einriéhtungén'im Umfeld bereits vorhanden sind und das Plangebiét von der
Struktur her fiir solche Anlagen nicht geeignet ist. '
AuBerdem sind in den allgemeinen Wohngebieten Anlagen-fUr'Verwa1tungen,
Gartenbaubetr1ebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zuldssig, weil
sie dem Charakter der beab51chtlgten und groBteils vorhandenen Wohnstruktur
widersprechen und sich wegen ihres-Platzbedarfes nicht vertraglich e1nfugen
wiirden. D1ese Ausschliisse sind aus stddtebaulichen Grunden zur Wahrung der
‘Zweckbestimmung des Gebietes notwend1g.

‘HaB.der bauiichen Nutzung

) Fur die Verw1rk]1chung der P1anungsz1e1e, zur Slcherstel1ung einer ge-

‘l ordneten stadtebaulich ausgewogenen "Entwicklung, ist es in Anbetracht
“der Grundstiicksverhdltnisse und der Blockeckbebauung fiir das dstliche

- allgemeine Wohngebiet (WA) erforderlich, die zulissige Obergrenze der
Baunutzungsverordnung zu iiberschreiten. Die Festsetzung der Gebiudetiefen
im ErdgeschoB, liber das MaB der daruberllegenden Geschosse hinaus, soll
d1e Einrichtung von Geschaften in funktionsgerechter GroBenordnung er-
nég1ichen. Die Grundflichenzahl (GRZ) wird wegen der dafiir nicht ausrei-
chenden GrundstiicksgroBen um ein gebietsvertrdgliches MaB heraufgesetzt.
Beeintracht1gungen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und

”mArbe1tsverha1tn1sse sind dadurch nicht zu befiirchten. -

' Duf¢h‘die Staffe]ung-der Vol]geSchbsse'wird die Anpassung an die Gebiude-
‘hohen des Bestandes erreicht, die Dichte bleibt aber dadurch auf ein
gebietsorientiertes MaB beschrankt. '

}Ersch11eBung/Verkehr

VerkehrsmaB1g ist das P1angeb1et iiber den Zehntweg, die SellerbeckstraBe,
. -die MihlenstraBe sowie uber~d1e von der MiihlenstraBe abzweigende Stich-

- straPe erschlossen. Die Andienung der einzelnen Grundstiicke sowie die

Ver- und Entsorgung des Gebietes ist- sichergestellt.
Das Plangeb1et bzw. der Planungsraum 1st an den offent11chen Personeqnah-
verkehr mit Busl1n1en angebunden. .

o
Ly
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4.4 Ste11glatz '

Stelipldtze fur Anwohner und fiir den Bedarf mog11cher -Geschdfte bzw. Zu-
lassiger E1nr1chtungen sind entsprechend der Stel]p]atzverpf11chtung auf
den Jewe1llgen Grundstiicken einzurichten. Dabei 14Bt die Planung offen,
ob die Ste]lp]atze oberirdisch angelegt werden, oder diese in unterirdi-
schen Garagen oder ggfs. Gemelnschaftsgaragen untergebracht werden, Die

" Entscheidung dariiber steht in Abhang1gke1t zu der Jjeweiligen Grundstucks-

grofe und der vorgesehenen angestrebten Nutzung sowie den weiteren bau-
rechtlichen Anforderungen an Freifldchen.

- Die Forderung zur BegrUnung von unterirdischen Garagen dient im Sinne des

4.5

4.6

§ 9 (1) BauO NW der Grundstiicksbegriinung bzw. erginzt diese.

Larmschutz

Die gegeﬁw&rtige und kiinftige Larmsituation wurde fir das Plangebiet
ermittelt. Danach iiberschreiten die Immissionen die fiir Wohngebiete
vorgegebenen Werte. :

Die Festsetzung aktiver LarmschutzmaBnahmen ist wegen feh]ender Grund-
stiicksflachen nicht moglich.

Durch passive LiarmschutzmaBnahmen (Einbau von Fenstern und AuBentiiren
entsprechend der jeweils festgelegten Larmschutzk]assen) werden die negati-
ven Auswirkungen des Verkehrsldrms gemildert.

Durch .die iiberwiegend geschlossene StraBenrandbebauung wird die Block-
innenzone weitgehend vom Strapenverkehrslarm abgeschirmt.

Grundflﬁthenversiege1ung

Der Ge]tungsbere1ch dieses Bebauungsplanes 11egt in den San1erungsgeb1eten
15 und 17 des Abwasserbese1t1gungskonzeptes. Bei der Bemessung der in

das Kanalsystem einzuleitenden’ Niederschlagswassermengen (Begrenzung der
Einleitungsmengen) wurde von einem Brutto-Versiegelungsgrad von 40 %

ausgegangen. Bei—dem—Gstlichen—Baugebietwird aufgrund—derPlanungs-




ST WOl tia. Tot1 briths bstitey " Rartc
yom 25.%.9% - 4

:5. - Auswirkuﬁgen der Plahung/Umweltveftréglichkeit

E;
- i
Y Mit den- Festsetzungen w1rd fiir den Bereich dieses B&y
:il' »geb1etsangemessene Bebauung ermog11cht. '
" ©Nach den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes "NordstraBe - R 1"
F ' ist.eine strukturangepaBte Bebauung nicht -vorgesehen; eine Verwirklichung
der giiltigen Festsetzungen war aber andererseits wegen des Bestandes in
Verbindung mit den Grundstiickszuschnitten nicht zu erreichen.
1 Durch die angestrebfe Arrondierung der Bebauﬁng wird dieses Gebiet stddte-
“baulich geordnet und die Wohnnutzung fortentwickelt. Die Mdglichkeit
zur Einrichtung von Geschiften und von weiteren hier zuldssigen Nutzungen
“fﬁrdert die-Infrastruktur dieses P1anungsraumes.

_Nachte111ge Umwe]te1nf1usse auf das Plangebiet und die angrenzenden Be-
< re1che sind bei Verw1rk11chung dieses Bebauungsplanes nicht -zu erwarten.

:l‘:Ober das Vorhandense1n von A]t1asten, die zur Beeintrdchtigung der Pla-
 'nungsabs1chten und der Umwe]t fithren konnten, 11egen keine Anhaltspunkte

vor; wasserrechtllche Belange werden durch die Verwirklichung der Planung
" nicht beruhrt. ,
nge1 dem P]angeb1et handelt es sich um einen Uberwiegend bebauten inner-
k oyt11chen,Bere1ch, Belange des Naturschutzes ‘und der Landschaftspflege
B Wefden hier nicht beriihrt. Die auf den einzelnen Grundstiicken vorhandenen
Baume. sind négh den Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Milheim an
‘der Ruhr zu schiitzen. - - ‘

R, - —e—
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Abwdgung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung und Anhorung der Trdger

offent11cher Belange

Friihzeitige Burgerbete111gung v
Eingaben von Biirgern 1iegen n1cht vor. Es wurden weder Anregungen noch |

‘Bedenken zur Niederschrift gegeben.

. Beteiligung der Trager“affentlicher Belange:

Im Rahmen der Beteiligung der Trdger offentlicher Belange hatten das
Bergamt Gelsenkirchen sowie die VEBA AG auf ehemaligen oberf'l;ai_chennahen~
"wilden" Abbau hingewiesen. Hierauf wurde bei der Planung besonders -
eingegangen. Der mogliche Gefahrdungsbereich wurdekin der Planzeichnung
gekennzeichnet und ist dariiber hinaus im Textteil unter Kennzeichnung

' beriicksichtigt.

Anregungen und Bedenken anderer Trager offent11cher Belange lagen nicht
vor.

Abwﬁgungfder/zur offentlichen Au§1egungidés‘Bebauungsp1anéntwurfe5‘

eingegangenen Bedenken und Anregungen -

Im Rahmen der gffentlichen Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes
wurden von einer Biirgerin Anregungen und Bedenken vorgebracht. Darin wifd
einerseits die Verwirk]ichung der bisherigen Festsetzungen erwﬁrtet, ande-
rerseits aber eine Grenzbebauung an der Muh]enstraBe im AnschluB an das
P]angeb1et angeregt bzw. ‘gewilinscht. '

Fiir das Uberplante Gebiet innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches
konnten die Festsetiuhgen des Bebauungsp]anes “NordstraBe - R 1" aus dem
Jahre 1968 wegen der damals und noch heute bestehenden Strukturen (Grund-
stickszuschnitte, Gebﬁudebestand, Eigentumsverhéltnfsse) nicht verwirk-
licht werden. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplahes‘"Se11erbeckstra8e/_
MiihlenstraBe - R 21" werden unter Beriicksichtigung der Gegebenheiten die ‘
Voraussetzungen fiir eine realisierbare Bebauung zur Fortentwicklung des
Gebietes und zur Verbesserung der Infrastruktur geschaffen.

Eine Verdnderung der seit Jahrzehnten vorhandenen stddtebaulichen Situ-

' ation, auch und besonders flr den Bereich der Flurstiicke 310 und 773 an

der MihlenstraBe (innerhalb des Plangebietes) ist langfristig nicht zu
erwarten. Die dortige gut erhgltene und renovierte Bausubstanz wurde daher
im Sinne des stddtebaulichen Regelungsbedarfes weitgehend in die Festset-
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".zungen dieses Bebauungsplanes einbezogen bzw. aufgenommen. Die Gebaudet1e-
" fe wird dort auf maximal 16 m festgesetzt und auf dieses MaB begrenzt.

",E1ne Neubebauung auf dem westlich an das Plangebiet angrenzende Flurstuck
‘auf der Grundlage des dort seit 1968 giiltigen Baurechts ist bzw. wdre mit
den stidtebaulichen Zielen dieses Bebauungsplanes vereinbar. Die Rechte

fur das auBerhalb des Plangebietes 11egende Grundstiick werden durch

die Festsetzungen des Bebauungsplanes "SellerbeckstraBe/MiihlenstraBe -

_R 21" nicht eingeschrankt, mit der Verwirklichung der Planungsziele ent-

- stehen flir die Grundstﬁcksnutzung und die Lebensumstinde der Anwohner keine
Nachte11e.r »

" Die Anregungen bed1ngen keine Anderung der Abgrenzung des Ge]tungsbere1ches
"m1t den dort getroffenen Festsetzungen. :

7Das’Bergamt Gelsenkirchen macht gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes

. weder Bedenken noch Anregungen geltend, bittet jedoch um Beachtung der

, Anregungen der VEBA AG. Die Anregungen der. VEBA AG beziiglich des ehema11gen
;'oberflachennahen "wilden" Abbaus wurden bereits textlich und ze1chnerisch
" jn den Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen.

: Alternativen

. ‘Bei. Beriicksichtigung und unter Wahrung der MaBstdbe und der vorhandenen

.'-.Strukturen sind ke1ne Losungen zu erkennen, die sich bei Anhalten der

" vorgenannten Planungsz1e1e wesentlich voneinander unterscheiden.

6032402A/8/C
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Bebauungsglan

,Sellerbeckstr. / Muhlenstr-R21* "

Hiermit wird bestdtigt, daR die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am
23. 05.1991 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 01.07 1991 bis einschlieflich  31. 07.199% 6ffentlich

ausgelegen haben. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf

dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 17.02. 1997

Der Oberstadtdirektor

- Veruessungs- und Katasteramt -

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

06.02.1992 beschlossenen Festsetzungen durch Text nebst Begriindung
gem. § 9'abs.-8 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde Ffiir
diesen Bebauungsplan sind. Die rechfsetzenden Vermerke befinden
sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 17 02.1992

Der Oberstadtdirektor

- Vermessungs- und Katasteramt -

I@M%

(Lubowitz)
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