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Vorhaben- und ErschlieBungsplan
"Miillerstrafe/Otto-Hahn-Strafte"

Texlliche Festsetzungen

10.

Von den in § 3 (3) Nr. 1 BauNVO genannten ausnahms-
weisen Nutzungen ist im Plangebiet nur ein kleiner Laden
oder Kiosk bis zu einer Gréfte von 60 gm ausnahmsweise
zul&ssig.

Ausnahmsweise diirfen durch glaserne Vordécher, Balkone
und deren Konstruktionsteile, sowie Erker diese Baugrenzen
um 1,50 m dberschritten werden.

Garagengeschosse sind auf die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse und bei der Ermittlung der Geschol¥flache nicht

anzurechnen,

Der Grundsticksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO sind
Flachenanteile der aulerhalb des Baugrundstiickes liegenden
Gemeinschaftsanlagen wie Stellpldtze, Garagen und Wege-
flaichen hinzuzurechnen.

Nebenanlagen mit Ausnahme von unterirdischen Gebéuden und
Teilen von unterirdischen Geb&uden sind auf den nicht iberbau-
baren Grundsticksflachen ausgeschlossen.

In den Wohngebieten dirfen die Grundflidchenzahlen Gber die
nach § 19 (4) 5. 2 BauNVO festgelegte Héchstgrenze fir die
Errichtung von Garagen und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen (iberschritten werden.

Die Flédchen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen als
Voligeschosse sind einschl. der zu ihnen gehdrenden Treppen-
rédume und einschl. ihrer Umfassungwénde ausnahmsweise nicht
auf die GFZ anzurechnen.

Stellpldtze kénnen auch auf anderen Grundstiicken im VE-
Gebiet nachgewiesen werden.

Die Gemeinschaftsgarage im WR lll-Gebiet ist der Be-
bauung in diesem Gebiet zugeordnet.

Bei der Pflanzung von Béumen und Stréuchern sind
slandorigerechte einheimische Arten zu verwenden.
Es gilt folgende Pflanziiste:

Betula pendula Sand-Birke
Carpinus belulus Hainbuche
Corylus avellana Hasel
Cralaegus spec. Weilidorn
Fagus silvatica Rot-Buche

§9 (1) Nr. 1 BauGB
i.V.m.
§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO

§ 9 (1) Nr. 2
§ 23 (3) BauNVO

§9(1) Nr. 1
§21a (1 +4) BauNVO

§8 (1) Nr. 1
§ 21 a (2) BauNVO

§ 9 (1) Nr. 4 BauGB
i.vV.m.
§ 14 (1) BauNVvO

§ 19 (4) S. 3 BauNVO

§9 (1) Nr. 1 BauGB
iV.m.
§ 20 (3) BauNVO

§ 9 (1) Nr. 22 BauGB

§ 9 (1) Nr. 20 und
§ 9 (1) Nr. 25a BauGB
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Fraxinus Excelsior Gemeine Esche

Populus tremula Zitter-Pappel

Prunus avium Vogelkirsche nicht geeignet fiir
Stellplétze

Prunus spinosa Schlehe

Quercus robur Stiel-Eiche nicht geeignet fir
Slellplatze

Salix caprea Sal-Weide

Obstb&ume einheimische Sorten, nach Mog-

lichkeit Hochstadmme.

In Anlehnung an die im Plan vorgeschlagenen Baumstandorte
sind mindestens 46 Baume zu pflanzen. Hiervon sollten 10
Baume einen Stammumfang von 20 - 25 cm haben, bei

den restlichen reicht ein Stammumfang von 18 - 20 cm.

Die genauen Baumstandorte sind mit dem Grinflaichenamt
der Stadt Mdlheim an der Ruhr abzustimmen.

11. Private ErschlieBung und Zufahrten zu den Garagen von Einzel-,
Doppel- und Reihenh&usern sind mit wasserdurchidssigen
Materialien, wie z.B. offenfugigem Pflaster, Rasengittersteine
oder vergleichbaren Materialien zu befestigen, wobei B0 cm
Streifen der Zuwegungen und Zufahrten zur gefahrlosen
Begehung dieser Fléchen in z.B. engfugigem Pflaster verlegl
werden diirfen.

12. Flachdacher sind durch Bepflanzung dauerhaft zu begriinen.
Die nicht durch Zuwegungen, Terrassen, Spielflachen elc,
beanspruchte Fliche der Garagen in unterer Ebene sind mit
einer Pflanzschicht von mindestens 0,30 m zu Uberdecken und
dauerhaft zu begrinen.

13. BieimPlarrzur-Belastung-mit RechternfestgesetztenFtachem
e o Sel—F ; I
#Anteger-und-Yer—umd-Entsorgumgstriger zobetaster——

Gestaltung nach landesrechtlichen Vorschriften

1. Sockelhéhen
In den Planbereichen sind Sockel bis zu einer Héhe von
0,80 m als mittlere Hohe Gber der ausgebauten Stralen-
oberkante (Fahrbahn) allgemein zuldssig.
Ausnahmsweise kénnen in Einzelféllen Sockelhdhen bis
max. 1,40 m zugelassen werden.
Bei Doppelhdusern oder Hausgruppen mit einer Gesamtlénge
bis zu 18,0 m wird die Héhe des Sockels in der Mitte zwischen
beiden Hausern bzw. der Hausgruppe gemessen,

2. Firsthishen
In den WR-Gebieten werden als max. Firsthéhe (ber den
festgesetzten Sockelhthen wie folgt fesigesetzt:
- fir Einfamilienhauser bis 10,50 m
- fiir Mehrfamilienhéuser bis 12,00 m

Bei Doppelhausern ist die Firsthhe flr beide Haushélften
einheitlich auszubilden.

§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

§ 9 (4) BauGB

i.V.m.
§ B6 (1)Nr. 1,4, und 5
sowie (4) BauONW
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Bei 2-geschossigen Gebduden mit Kindergartennuizung
kann die maximale Firsthihe um die gegendber Normal-
geschossen notwendige Mehrhéhe der einzelnen Geschosse
als Ausnahme (berschritten werden.

3. Décher
Fiir Satteldécher wird in den WR-Gebieten eine Neigung
von 407 festgelegl. Garagen sind mit Flachdéchern herzustellen.
Als Dacheindeckung der geneiglen Décher sind gebrannte Dach-
ziegel oder Dachsteine fesigeseizt.

4. Drempel
Drempel sind bis zu einer Hohe von 1,20 m zuldssig.

5. Aullenwande in den WR-Gebietan
Die Fassaden der Gebé&ude sind in Ziegeln oder Klinkern bzw.
AuBenddmmputz als Hauptmaterialien auszufihren,

6. Einfriedigungen auf den seitlichen und riickwértigen
Grundstiicksgrenzen sind nur in Form von Hecken
bis zu einer Héhe von 1,5 m vorzunehmen. In diese
Hecken kann ein Maschendrahtzaun in gleicher Héhe
eingezogen werden. Ausgenommen von dieser
Regelung sind die Grenzabschnilte im Bereich der
Terrassen.

1. Im Plangebiet gekennzeichnet befindet sich fast flichen- § 9 (5) Nr. 3 BauGB
deckend eine Anschiiliung. Die Ergebnisse der durchge-
fihrten Gefdhrdungsabschétzung ergaben, daf lokal er-
héhter Schadstoffgehalt (Mineraldlkohlenwasserstoffe,
Schwermetalle) im Boden vorliegt.

Im Bereich der Betriebstankstelle und des Hochtanks sind
die festgestellien Verunreinigungen des Untergrundes durch
Mineralélkohlenwasserstoffe unter gutachterlicher Bewachung
zu sanieren. Der anfallende Bodenaushub ist entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben einer Entsorgung zuzufihren.
Zur Unterbringung des Direktkontaktes mit der stellenweise
verunreinigten Anschiillung ist diese in den Bereichen der
Griin- und Gartenflachen durch Abdeckung mit einer Schicht
aus natiirlichem, unbelasteten Mineralboden zu sichern. Die
Schichtdecke der Abdeckung soll in Abhéngigkeit von nach
der Herstellung des Rohplanums durchzufihrenden Unter-
suchungen der oberflachennahen Anschittung in Anlehnung
an das "Mindestuntersuchungsprogramm Kulturbden" der
LOLF-NW fastgelegt werden. Hinsichtlich der detaillierten
Durchfihrung der Sanierungs- und SicherungsmaRnahmen,
der Tiefbauarbeiten sowie des Abbruchs der ehemaligen
Betriebsgebiude wird auf die im Durchfiihrungsverirag zum
Vorhaben- und Erschliefungsplan festgelegten Regelungen
und Auflagen, basierend auf den Stellungnahmen des Amites
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fir Umwelischutz, Bereiche Altlasten/Geologie und Abfall-
wirtschafl hingewiesen.

. Der Planbereich liegt (iber den auf Steinkohle verliehenen § 9 (5) Nr. 2 BauGB
Bergfeldern "Steinkuhle Sidfiiige!" und "Ver. Wiesche" sowie

im Bereich der ehemaligen Steinkohlenl&ngenfelder "Leybank"
und "Morgenrdthe",

Im ganzen Plangebiet ist oberflachennaher Bergbau und in dem
im Plan gesondert gekennzeichneten Bereich der Abbau von
Steinkohle im Tiefbau betrieben worden, In diesem Bereich sind
besondere Vorkehrungen gegen Einwirkungen des Bergbaus
erforderiich.

Es wird empfohlen, vor dem Beginn von Baumalnahmen Boden-
untersuchungen durchzufilhren und Einsicht in die Grubenbilder
beim Landesoberbergami NRW in Dortmund, Postfach 102545,
Uber die Stadt Miilheim an der Rubr zu beantragen. Hinsichtlich
des Bergbaus in den Bergwerksfeldern "Steinkohle Sidfitigel"
und "Ver. Wiesche" ist die VG, vertreten durch die URBANA VBM,
Philippstralte 3, in Bochum zu beteiligen.

. Nach Ausweriung von Luftbildaufnahmen besteht im Plangebiet
der Verdacht auf Bombenblindganger. Drei der vermuteten Ein-
schlagstellen sind vom Vermessungsamt der Stadt Milheim an
der Ruhr eingemessen worden:

Punkt 1 - Otto-Hahn-Stralle 78 - liegt aulerhalb des
Plangebietes;

Punkt2 - Geléinde der Fa. Onken, kiinstliche Auf-
schiittung mit Birkenbawuchs;

Punkt 3 - Freifliche asphaltiert.

Vor der Durchfiihrung von Bauarbeiten im Piangebiet ist der Staat-

liche Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung Disseldorf zu
benachrichtigen.

Vor Beginn von Bauarbeiten ist der Bewuchs zu entfernen und die
Aufschiittung bis zum gewachsenen Boden abzutragen.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist die Asphaltdecke in einem Radius
von mindestens 5 m zum Markierungspunki zu entfernen.

0245301



81

Begriindung zur Satzung iiber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

"Miillerstrafle / Otto-Hahn-Strafte™

1. Rdumlich-struktuelle Situation

Das Plangebist liegt im @stlichen Stadtgehiat, im Stadtteil Winkhausen, in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
"Gutenbergstraie/Freiherr-vomn-Stein-Strafie - S 5" vom 05, Cktober 1972,
Der rdumliche Geltungsbereich umfal®t den baulichen Innenbereich zwi-
schen der Ofto-Hahn-Strafle im Stden und der Millerstralie im Norden, der
Frelherr-vom-Stein-Strafle im Osten und der Heisenbergstralie im \Westen,
jedoch ohne die jeweillg vorhandene Strafenrandbebauung.

Die Grundstiicke lisgen in der Gemarkung Winkhausen, Flur 3.

1.1 Landschaftsplanung

Der Landschafisplan der Stadt Milheim an der Ruhr sieht filr das anstehen-
de Gebiet keine Darstellungen oder Festsetzungen vor,

1.2 Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an die Ortsteile Heiften, Wink-

hausen und das Stadigebiet erfolgt (iber die Freiherr-vom-Stein-StraRe so-
wie die Milller- und Otto-Hahn-Strafte.
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Die ErschlieBung des Plangebietes mit dffenilichen Verkehrsmitteln ist ge-
wihrleistel. Bushaltestellen befinden sich in einer Entfernung von 300-500 m
an der Freiherr-vom-Stein-Straffe und auf dem Winkhauser Talweg.

In den letzten Jahren vor Auslagerung der Produktion waren bei der Firma
Onken ca. 350 - 370 Mitarbeiter beschaftigt, was zu starkem PKW-Verkehr
fithrte. Die Zulieferung filr die Produktion und der Abtransport der gefertigten
Produkte durch LKW's war eine slarke Belastung fir die umliegenden Be-
wohner und hat auch letziendlich zur Betriebsverlagerung gefiibrt. Durch die
hier vorgestelite Neuplanung von Ein- und Mehrfamilienh&user ergibt sich
eine Hochrechnung von ca. 125 DKW,

Gegenilber der bisherigen Nutzung ergibt sich daher fiir die Umgebung eine
Verbesserung der Situation.

1.3 Umwelisituation

Durch die im Plangebiet vorher ausgeilbte gewerbliche Nutzung und die
alten Betriebsgebéude ist das Plangebiet weitflichig versiegelt und enthalt in
den unbebauten Bereichen fast fidchendeckend schadstoffbelastete An-
schiiftungen. Auf dem Geldnde befinden sich Lérmschutzwille sowie
Schutzbepflanzungen von tikologisch geringem Weit.

2. Geltendes Planungsrecht

Mit Rechiskraft des Viorhaben- und Erschliefungsplanes werden die Festset-
zungen des Bebauungsplanes "Gutenbergstrafie/Freiherr-vom-Stein-Strale
- § 5" im Geltungsbereich der Satzung aufgehoben, der fiir diesen Bereich
MI-Gebiet mit 1-3 geschossiger Bauweise und Grundfidchenzahlen von
0,3/0,4 sowie GeschofMfidchenzahlen von 0,7/1.0 festselzt.

Der Fléchennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr stellt in Verbin-
dung mit der 187, Teildnderung im Plangebiet Wohnbaufldche mit Kinder-
einrichtung dar,
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3. Edordemis der Planaufstellung, Ziele und Zwecke

Das Erfordernis zur Schaffung neuen Planungsrechies ergibt sich aus der
Tatsache, daf die bisherige Nutzung des Geldndes im wesentlichen in Form
eines Molkereibetriebes durch dessen Abwanderung entfallen isl. Dadurch
besteht die Notwendigkeit, die vorhandene Gemengelage zwischen Gewer-
be und Wohnen zu bereinigen und das Gebiet einer der Umgebung ange-
paitten baulichen Mutzung mit dem Ziel des Wehnens zuzuflthren, Der weit-
hin bestehende dringende Bedarf an Wohnungen ist ein weiteres Erfordemis
fur die Planaufstellung.

Die gesetzliche Voraussetzung fir die Aufstellung des Vorhaben- und Er-
schlieungsplanes flr dieses Plangebiet ist nach § 7 des MaRnahmenge-
selzes zum Baugeselzbuch gegebean.

Ein vorrangiges Ziel der Gemeinde ist es, der Bevilkerung geeignete Wohn-
méglichkeiten in stédtebaulich hochwertiger Art zur Verfilgung zu stellen,
Diese Wohnmiglichkeiten sollen gute, soziale Durchmischung erméglichen,
und den &ffentlichen und privaten Anspriichen an gute Wohnqualitit Rech-

nung tragen.
Es ist ein Gebot der Sparsamkeit, die bestehenden baulichen Anlagen in
geeigneter Form weiter zu nutzen und im Innenbereich zu realisieran.

Weitere Ziele dieser Vorhaben- und ErschlisRungsplanung sind:

= Deckung von dringend benétigtem Wohnungsangebot bestehend aus
Einfamilien-Doppelhdusern und -Reihenhéusern sowie Geschollwoh-
nungsbau im zentralen Bereich.

—~  Forderung der Innenentwicklung durch kleinteiliges Geb#ude- und
Flachenrecycling

~  ZurlickfUhrung der vorhandenen Versiegelung des Plangebietes .
- Erginzung der umliesgend vorhandenen Siedlungsstruktur

— Sicherung eines stadigestalterischen Standards fiir die zuk{inflige Be-
bauung zur Einflgung in das vorhandene Orisbild.



4. Planinhalt

Die Inhalte und Festsetzungen des Vorhaben- und Erschliefungsplanes
sollen die stidiebauliche und gestalterische Konzeption widerspiegeln, wie
sie sich aus der besonderen Lage des Vorhabens und den bereits aufgefiihr-
ten Zielen ergeben. Zur Realisierung der stadtebaulichen Ziele enthélt die
Satzung Festsetzungen zur Art und zum Maf der baulichen Nutzung, zur
Gestaltung, zur Bepflanzung und zum Verkehr.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Mit dem Abbruch der ehamaligen Molkerei ertifinet sich die Maglichkeil, die
angestrebte Neubebauung im Plangebiet als Siedlungsabrundung in die
vorhandene Bebauung des Staditeils einzufiigen. Die vorhandene Bebauung
ist durch eine Wohnbebauung, im wesentlichen Ein- und Zweifamilienhéu-
ser, ohne terliire Nutzungen geprégt.

Die Baugebiete werden daher als reine Wohngebiete (WR) festgeseltzt, um
der vorhandenen Gebletspriigung zu entsprechen.

Um jedoch den ausschiieBlichen Wohncharakter dieser Wohngebiete zu
stérken und auch zuklnftig zu sichern, sowle insbesondere zur Vermeidung
einer zus#tzlichen Verkehrsbelastung filr den inneren Bereich des Plan-
gebietes wird festgesetzt, daf® von den nach § 3 Abs. 3 Salz 1 Baunutzungs-
verordnung (BauNVQO) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen fiir die Nah-
versorgung der Anwohner ein kleiner Laden oder Kiosk bis zu einer Grifte
von 60 gm als Ausnahme zugelassen wird.

In den Jahren 1981/92 ist die Landesgesetzgebung iiber Tageseinrichtun-
gen fiir Kinder mit dem Ziel einer fiichendeckenden Grundversorgung mit
Kindergartenplétzen geéndert worden. Hieraus ergibt sich die Nolwendigkeit,
neue Standorte zu sichern.

Nach den Bedarfsplanungen der Stadt Milhetm an der Ruhr besteht filr den
Zeltraum 1992 bis 1996 ein erheblicher Bedarf an zusétzlichen Kindergér-
ten, Horten und Krippen.

Zur Deckung des Bedarfs in MUlheim-Winkhausen besteht im Plangebiet an
der Olto-Hahn-Stralle die Méglichkeit, innerhalb der festgesetzten Bebauung
eine dreigruppige Tageseinnichiung fir Kinder unterzubringen.
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4.2 Mafl der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung filr die reinen Wohngeblete (WR) wird tiber
die Festsetzungen der zuléissigen Grundfldche (GRZ) und das Hochstmal
der zuléssigen Vollgeschosse ausreichend und abschlieffend im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan geregelt. Durch die Fesisetzung der GeschoRfl4-
chenzahl (GFZ) wird dokumentiert, dalk im fiberwiegenden Teil des Plan-
gebietes das nach der Baunutzungsverordnung hiichstzuldssige Mak deut-
lich unterschritten wird. Nur im zentralen Bereich ist das zuléssige MaR als
Hbchslgrenze beabsichtiot.

Um eine differenzierte Gestaltung zu erméiglichen sollen Vorbauten und
Erker auerhalb der Oiberbaubaren Fldchen in dem durch textliche Festset-
zung bestimmten Rahmen ausnahmsweise zugelassen werden.

Um einerseits die Aufenthalisfunkiion in allen Geschossen sicherzustellen
und andererseits eine Rechissicherheil herbelzufithren, wird die Ausnahme-
regelung gem&B § 20 Abs. 3 Satz 1 der BauNVO feslgeschrieben. Die Her-
stellung der Rechtssicherheit ist aufgrund der der BauNVO widersprechen-
den Verwaltungsgerichisentscheidungen erforderlich.

Um eine zweckentsprechende Grundstiicksausnutzung zu sichern, werden
bei der Ermitlung der Grundfiiche Uberschreitungen durch Nebenanlagen,
Zufahrten zu Stellplatzen und dffentlich rechtlich gesicherten Wegeflichen
Zugelassen,

4.3 Bauweise

Das vorhandene Tiefgeschof soll aus Griinden des Umweltschutzes und
der Kostenminimierung saniert und als Tiefgarage dem Wohnen im Zentral-
bereich dienen. Die vorgefundene Statik des Tiefgeschosses gibt die Lage
der auf ihr zu errichtenden Wohngebdude vor. Mit der geplanten Festset-
zung von Baulinien und der zwingenden Dreigeschossigkeit (Ausgestaltung
des Dachgeschosses als 3. Vollgescho ) wird die offene Bauweise im
Platzbereich auf der Tiefgarage sichergestellt bzw. erméiglicht. Eine Unter-
schreitung der pach BauONW festgelegten Absténde wird filr vertretbar
gehalten. Gegenllber einer denkbaren geschlossenen Bebauung stellt die
Baulicke zwischen den abgewinkelten Bauten eine glinstigere Bedingung
fur die Durchlifftung und Gestaltung des Projektes dar. Bal der erforderli-
chen Ausnutzung der libarbaubaren Fldchen verbleibt dennoch ein Abstand
von mehr als 5 m.
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Bezogen auf die Zahl von 88 WE liegt dies Verhélinis von 1,72 deutlich (ber
den ortsliblich geforderten Faktor von 1,5 Stellplétzen/Wohneinheit.
Zusammen mit den Parkplétzen im Sffentlichen Raum betréigt die Garagen-
und Stellplatzanzahl im Plangebiet insgesamt 188 Stick.

Die Festsetzung der Stellplétze auf den Zufahrten vor Einzelgaragen ist
darin begriindet, dall der Versiegelungsgrad der Baugrundstlicke so gering
wie mdglich gehalten werdan soll,

Durch die angestrebten Grundstilcksteilungen werden sich einige wenige
Stellplétze nicht mehr auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachweisen
lassen. Da aber der Stellplatznachweis im Satzungsgebiet zu fihren ist, soll
diese Mdglichkeit auch im Baugenshmigungsverfahren als Ausnahme gelten
kinnen.

In diesen Fillen sollen diese Fléichen wegen des Gleichhailsprinzips auch
zur Flache des Baugrundsilicks herangezogen werden kiinnen.

4.5 Stadtebauliche Gestaltung

2ur Sicherstellung der vorgesehenen harmonischen Gestaltung der Bebau-
ung des Plangebietes und einer stadtgestalterisch vertréglichen Einfilgung
der Neubebauung in die Umgebungsbebauung, sieht die Satzung die Fest-
setzung von Gestaltungsregelungen vor. Durch die Festselzung von Sockel-
und Firsthdhen soll eine dem Geldnde angepafite Hohenentwicklung der
Baukdrper erreicht werden.

Alle Hauseinheiten sind mit 2 Vollgeschossen und einem ausgebauten
Dachgeschol mit einer GeschoBhdhe im Lichten von ca. 2,50 m geplant.
Die Dachgeschosse der Mehrfamilienh#user sollen als Vollgeschosse aus-
gebildet werden.

Entsprechend der das Plangebiet umgebenden Babauung werden die First-
hdhen der 2-geschossigen Gebiude auf 10,5 m und die der 3-geschossigen
Mehrfamilienhéuser auf 12 m jeweils (iber dem fesigesetzien Sockel in der
Hohe begrenzt. Bei 2-geschossigen Gebéuden, die als Kindergarten genutzt
warden sollen, kann die Firsthishe um die gegenliber Normalgeschossen
notwendige Mehrhiihe der einzeinen Geschosse als Ausnahme (Iberschrit-
ten werden,
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Durch die Sanierung und den Umbau des Tiefgeschosses wird die Gemein-
schaftsgarage rechnerisch ein Vollgeschol. Durch diese ressourcenscho-
nende und umweltfreundliche Weiternutzung bestehender Bausubstanz
wiire es eine unbeabsichtigle Hérte, wenn dies zu Lasten der baulichen
Ausnutzung ginge. Die Nichtberlicksichtigung bei der Vollgeschossigkeit und
der Geschoftfidche ist auch stédtebaulich veriretbar.

4.4 Ruhender Verkehr und innere Erschliefung

Die innere Erschliefung erfolgt du-ch eine Ringstrafte mit Anbindung an die
Miiller- und Otto-Hahn-Strale,

Das geplante ErschlieBungssystem mit StraBen, die fir eine Héchst-
geschwindigkeit von 30 km/h ausgelegt sind sowie die Erschliefung liber
einzelne private Stichwege, sollen fiir ruhiges Wohnen im Planbereich die
Grundlage bilden. Die Festsetzung eines tffentlichen FuBweges Irégt dar-
iiber hinaus zu einer besseren Anbindung des Plangebietes fir Fuligénger
an die sildlich gelegenen Wohngebiete bel. Als weitere Malinahmen zur
Verkehrsheruhigung sind in den Verkehrsflichen mehrere Plateauaufilaste-
rungen vorgesehen. Um den Bedarf an 6ifentlichen Stellplétzen zu decken,
sind innerhalb der Verkehrsfldchen Parkplétze mit integriertem Stralken-
begleitgriin vorgesehen.

Fir den ruhenden Verkehr sind im Siraflenraum ca. 36 dffeniliche Park-
plétze in vier Gruppen fiir das gesamte Plangebiet vorgesehen.

Die privaten Stellplitze werden in Kombination mit Garagen, festgesetzien
Stellpliizen und der Gemeinschaflstiefgarage den jeweiligen Gebduden

bzw. Grundstiicken zeichnerisch oder textlich zugeordnet.

Im einzelnen ergibl sich folgende Bilanz:

Garagen an Einfamilienhdusern 53
Stellpldize 58
Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene 34
Garagenzeile _B

Gesamt 1563
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Als zusstzliche Maftnahmen zur Verbesserung der Grilnfldchenbilanz sollen
Flachd#cher begrilnt werden,

Dariiber hinaus werden Ausgleichs- oder Ersatzmalnahmen nicht erforder-
lich,

Allein die mit einer Durchflhrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
zu erzielende dkologische Aufwertung des Satzungsbereichs entspricht dem
Effekt, der mit landschaftspflegerischen Manahmen auf einer Fléche von
2.200 m? erreicht werden kinnte.

6. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas und Elekirizitdt ist ohne Pro-
bleme. Die entsprechenden vertraglichen Vorkehrungen werden die Trager
der Mafinahme im Zuge der Realisierung vornehmen.

Die Entsorgung des Gebietes ist durch die Vorkehrungen der Stadt Mdlheim
an der Rubr fir den Kanalbau ebenfalls als gelist anzusehen.

Die Laschwasserbereithaltung geschieht entsprechend dem Standard in
dem umliegenden Staditeil.

Im Hinblick auf eine mégliche Versickerung von Niederschlagswasser, vor
allem von Dachflachenwasser, wurde vom Investor ein Gutachten zur Fest-
stellung der Versickerungsfihigkeit des Bodens in Auftrag gegeben. Auf-
grund der festgesieliten natilrlichen Bodenverhéitnisse aber auch wegen
vorhandener Bodenbelastungen Ist elne Versickerung jedoch nur bedingt
mbglich. For die im Mittelbereich des Plangebietes vorgesehene Gescholl-
wohnbebauung ist eine Versickerung durch einen Tiefsickerschacht méglich.
im Bereich der Einfamilienhausbebauung bzw. der geplanten Kindertages-
stitte ohne derartige Versickerungsmtiglichkeit soll das Dachflichenwassel
gespeichert und als Brauchwssser penutzt werden. Hierfir werden
Regenwasser-Nulzungs-Kompaktanlagen mit einem Volumen von ca. 2.000
bis 3.000 Litern in den Einfamilienh#iusern und enisprechend angepafit im
Kindertagesstattengebéude eingerichtet. Die Anlagen werden fiir den Not-
fall mit einem Uberlauf in die Kanalisation versehen.

Inwieweit das im Bereich der Zuwegungen, Zufahrten und Temassen an-
fallende Regenwasser in die angrenzenden Freifldchen geleitet werden



Lj R
wd by

4.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

2ur Sicherung der Erschliefung sowie der Ver- und Enisorgung von Bau-
grundstilcken, die nicht an tffentliche Verkehrsfldchen grenzen, setzt der
Plan Fliachen mit einem Nutzungsrecht zugunsten der Anlieger sowie Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte fiir die Versorgungstriger und den Eigentimer der
Entsorgungsleitungen fest,

Da eine mtigliche Einzelparzellierung wegen der besseren Grundsilicks-
handhabung der privaten Wege die hier vorgestelite Bebauung nicht beein-
trichligen soll, sollen die Abstandsdchen analog zu &ffentlichen Wegen bis
zur deren Mitte reichen.

Die Flichen des Satzungsbereichs sind heute zum Uberwiegenden Teil
versiegelt. Zwei Walle mit Erdmaterial weisen Gehélzbesténde auf, im Osten
befinden sich Uberwiegend Gartenbrachen. Die nicht versiegelten Fldchen
sind jedoch von geringer bis mittlerer tkologischer Wertigkeit. Nur wenige
B4ume unterliegen der Baumschutzsatzung.

Mit der Realisierung des dieser Satzung zugrunde liegenden Vorhaben- und
Erschlieffungsplanes wird es zu einer Renalursierung der Gewerbebrache
kommen. Insgesamt werden (iber 2000 m* Fliichen enlsiegelt und es ent-
stehen ca. 8.380 m? Freifldchen, die als Gérten oder Griinanlagen Lebens-
raum filr Tiere und Pflanzen bilden.

Das vorgesehena Grin im StraBenraum ist ein wesentlicher Gestaltungs-
bestandteil, der das tiberwiegend private Griin in den Grundstilcksgérien
erganzt,

Auch fiir die Gestaltung von Einfriedungen sowie die Bemessung und bauli-
che Ausfilhrung von Stellplétzen und Hauszuwegungen sind Regelungen
vorgesehen. Das vorgesehene Anpflanzen von lebenden Hecken fihrt zu
einer Mindestbegriinung und Auflockerung der Grundstiicke. Die Festset-
zungen sowohl zur maximalen Breite der Hauszuwegungen als auch zur
Materialwahl werden einen hohen Anteil gdrinerisch gestalteter Vorgarten-
bereiche sicherstellen und das Ausmal? der Versiegelung mindem.
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kann, wird durch das vom Vorhabentridiger noch zu veranlassende Gutach-
ten zur Untersuchung des Oberbodens nach LOLF (siehe Zf. 8.3) zur Ver-
hinderung von Schadstoffeintrigen aus den belasteten Anschiliungen noch
festgestelit,

7. Schallschutz

Die kiinflige Belastung der im Planbereich liegenden Wohnbaugrundstiicke
durch Verkehrsldrm ist bewertel worden. Bei der Ausfiihrung aller Wohnbau-
ten reichen die nach der Wiarmeschutzverordnung ehnehin vargeschriebe-
nen Fensterausfilhrungen aus, um Besintréchtigungen auszuschliefen.

8. Auswirkungen der Planung und Alternativen

8.1 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die ErschlieBungsanlage des Stadtteiles wird durch die Neubebauung bes-
ser ausgenulzt, wodurch sich auch insgesamt eine bessere Amorlisation fir
die dffentlichen Anlage ergibi.

Fir die Gemeinde sind nach der Bebauung des Gebietes nicht unerhebliche
Beitrdge und Gebilhren zu erwarten, welche dia ErschlieBungsnetze wirl-
schaftlicher machen.

8.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Umwellauswirkungen sind in dem beigefilgten landschafispflegerischen
Fachbeitrag beschrieban.

8.3 Altlasten

Im Plangebiet gekennzeichnet befindet sich fast fldchendeckend eine An-
schittung. Die Ergebnisse der durchgefilhrten Geféhrdungsabschétzung
ergaban, dal lokal erhiihte Schadstoffgehalte (Mineraldlkohlenwassersiofie,
Schwermetalle) im Boden vorliegen.
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Im Bereich der Betrisbstanksielle und des Hochtanks sind die fesigesteliten
Verunreinigungen des Untergrunds durch Mineraltilkohlenwasserstoffe untar
gutachterlicher Bewachung zu sanieren. Der angefallene Bodenaushub ist
entsprechend den geselziichen Vorgaben einer Entsorgung zuzufithren.

Zur Unterbindung des Direktkontaktes mit der stellenwelse verunreinigten
Anschiittung Ist diese in den Bereichen der Griin- und Gartenfiéichen durch
Abdeckung mit einer Schicht aus natlirlichem, unbelastetern Mineralboden
2u sichern. Die Schichidicke der Abdeckung soll in Abh#ngigkeit von nach
der Harstellung des Rohplanums durchzufithrenden Untersuchungen der
oberflaichennahen Apschilttung in Anlehnung an das "Mindestuntersu-
chungsprogramm Kulturbden" der LOLF-NW fesigelegt werden.

Hinsichtlich der detaillierten Durchilhrung der SanierungsmaBnahmen, der
Tiefbauarbeiten sowie des Abbruchs der ehemaligen Betriebegebaude wird
auf die im Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und ErschlieRungsplan
fesigelegten Regelungen und Auflagen, basierend auf den Stellungnahmen
des Amtes fir Umwelischutz, Bereiche Altlasten/Geoclogle und Abfallwirt-
schaft hingewiesen.

B.4 Alternativen

Unter Bertcksichtigung der (tbergeordneten stédtischen Entwicklungspléne
sowie des gesliegenen Wohnraumbedarfes bieten sich keine grundsétzlich
alternativen Nutzungen flir diesen Bersich an. Lediglich eine Arrondierung
der StraRenrandbebauung und eine bisherige Nutzung des Innenbereichs
als Kleingewerbe wiéren denkbar. In Anbetracht des gegenwérigen Wohn-
raummangels ist eine derarlige Nutzung aber nicht mit einer sinnvollen stéd-
tebaulichen Entwicklung in diesem Stadtell zu vaereinbaren.

9. Abwigung der Bedenken und Anregungen

Im Rahmen daer dffentlichen Auslegung wurde von Anliegern der Otto-Hahn-
Strafle der Wunsch gesiuiart, den im Silden des Plangebieies bestehenden
Wall und die sildliche Fichtenreihe aufgrund ihrer kologischen Wertigkeit zu
erhalten. Der Wall wurde urspriinglich aus Griinden des L&rmschutzes auf-
grund der vorherigen gewerblichen Nutzung durch die Fa. Onken aufge-
schilltet. Durch den Fortfall der Gewerbenulzung hat dieser Larmschutzwall
saine Funktion verloren,
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Die sildliche Fichtenreihe erfillite wéhrend des gewerblichen Belriebas eine
wichlige Funktion zur Abschirmung gegen die Wohnbebauung, die jetzt mit
der geplanten Wohnbebauung ihrer Funktion enthoben ist.

Der vorn Vorhaben- und Erschiiefungstlriger zur 8kologischen Bestandsaufl-
nahme und Wertigkeit in Auftrag gegebene landschaftspflegerische Begleil-
plan hat ergeben, daf diese Flachen von geringer bis mittlerer dkolagischer
Wertigkeit sind. Ein Ersalz des Baumbestandes ist mittelfristip miiglich, je-
doch soliten statt der Koniferen standortgerechte, einheimische Arten ge-
phanzt werden.

Im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird gs zur Entsiege-
lung von etwa 1.999 m? Fldche kommen. Insgesamlt enistehen etwa 7.720
m? Freiflichen, die als Gérten oder Grinanlagen Lebensraum fir Pllanzen
und Tiere bieten. Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen sind somit nicht er-
forderlich.

Die verschiedentlich gesuierten Bedenken hinsichilich eines erhéhten Ver-
kehrsaufkommens aufgrund der 89 geplanten Wohneinheiten und des ge-
planten dreizilgigen Kindergartens kéinnen ausgerdumt werden.

So waren in den letzten Jahren vor Auslagerung der Produklion bei der Fa.
Onken ca. 350 - 370 Mitarbeiter beschéftigh, dies fllhrie zu starkem Plow-
erkehr. Dle Zulieferung fiir die Produktion und der Abtransport der gefertig-
ten Produkte durch Lkw war eine starke Belastung fiir die umliegenden Be-
wohner und hat auch letztendlich zur Betriebsverlagerung gefihrt. Durch die
hier vorgestelite Neuplanung von Ein- und Mehrfamilienh&usern ergibt sich
eine Hochrechnung von ca. 125 Pkw,

Gegenlber der bisherigen Nutzung ergibt sich daher filr die Umgebung
keine Verschlechterung.

Die Bedenken einer fehlenden Infrastruktur haben im Vorhaben- und Er-
schliefiungsplan durch die Zuldssigkeit der Einrichtung eines Kiosks bis zur
GrisRe von maximal 60 m* zur Mahversorgung der Anwohner Berlicksichti-
gung gefunden.

Die gedulterten Bedenken hinsichtlich der vorgesehenen Gebdudehhen
wie der Bebauungsdichte kénnen mit dem Hinweis, dali sie der umgeben-
den Bebauung entsprechen, zuriickgewiesen werden.
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Der Anregung, das anfallende Niederschlagswasser von den Déchern dem
Grundwasser zuzufiithren, kann nur beschrénkt gefolgt werden. Aufgrund
der festgestellten natirlichen Bodenverhéltnisse und wegen vorhandener
Bodenbelastungen ist eine Versickerung nur bedingt méglich. Daher kann
nur filr die im Mittelbereich des Plangebietes vorgesehene Geschofiwohnbe-
bauung eine Versickerung durch einen Tiefsickerschacht erfolgen. Im Be-
reich der Einfamilienhausbebauung bzw. der geplanten Kindertagesstitte
ohne derarige Versickerungsmiglichkell werden mil Dachfldchenwasser
gespeiste Regenwasser-Nulzungs-Kompaktanlagen in den Gebéuden ein-
gerichiet. Diese Anlagen werden lediglich filr den Notfall mit einem Uberlauf
an die Kanallsation versehen.

Aufgrund der zwei Blrgern eingerdumten Nutzungsrechte tber kleine Teil-
bereiche der Grundstiicksiidche kann die Bebauung dieser Teilbereiche erst
nach Fortfall dieser Rechte erfolgen. Eine diesbeziigliche privatrechtliche
Regelung erfolgt nach Erlangung des Baurechtes.

Die von einem Birger geduferta Notwendigkeit, die auBerhalb des
Vorhaben- und ErschlieBungsplangebietes liegenden Flurstiicke 1010 und
1023 in den Vorhaben- und Erschliefungsplan mit einzubeziehen, besteht
nicht, da filr diese Parzellen berejis Baurecht basteht.

Die von den Trigern Sffentlicher Belange vorgetragenen Bedenken konnten
im Verfahren ausgerdumt werden. Hierzu gehiirten Bedenken zum Immis-
sionsschutz, zur Entwasserung und zu den im Plangeblet vorhandenen
Altiasten. Anregungen und Hinweisen ist gefolgt worden. Die Hinweise fuhr-
ten zu ergéinzenden Kennzeichnungen im Hinblick auf den im Planbereich
umgegangenen Bergbau sowie auf vermutete Bombenblindgénger.

10. Planénderungen nach der &ffentlichen Auslegung

Aufgrund der inzwischen akiualisierten Planung und der wahrend der dffent-
lichen Auslegung vorgetragenen Anregungen, Bedenken und Hinweise
haben sich Anderungen/Ergéinzungen im Plan und in den textlichen Festset-
zungen wie folgt ergeben:

Im Plan
- Fortfall eines Leitungsrechtes parallel der Plansirale 1 wegen der Ande-

rung der Kanalplanung.
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Kennzeichnung des Berelches, in dem besondere Vorkehrungen gegen
Einwirkungen des Bergbaus erforderlich sind.

- Kennzeichnung der Lage von vermuteten Bombenblindgdngern.

- Ergénzung von zeichnerischen Malifestlegungen,

Im Text

- Um ein Minimum an Nahversorgung sicherzustellen, soll im Plangebiet
ein kleiner Laden oder Kiosk bis zu einer Griile von 60 gm ausnahms-
weise zulédssig sein,
- Bei zweigeschossigen Geb#uden, die als Kindergarten genutzt werden
sollen, kann die festgesetzie Firsthiihe um die gegenilber Normalge-
schossen notwendige Mehrhdhe der einzelnen Geschosse als Ausnah-
me liberschritten werden.
- Redaktionelle Anderungen ergaben sich bei der Festlegung von Sockel-
hihen.
- Ergénzende Festsetzungen zum Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf pri-
vaten ErschlieRungswegen,
- Zusélzliche Kennzeichnungen wurden aufgenommen
a) zur Lage des Plangebietes im Beraich des friiheren Bergbaus unter
Bertcksichtigung besonderer Vorkehrungen gegen Einwirkungen filr
die Teilbereiche, in denen der Abbau von Steinkahle im Tiefbau er-
folgt ist und

b) im Hinblick auf die vermutlichen Bombenblindgédnger.

Die vorgenannten Anderungen/Ergénzungen sind im Rahmen der Gesami-
planung nur von untergeordneter Bedeutung; sie entsprechen den stidte-
baulichen Absichten und wirken sich auf die Nutzung benachbarter Grund-
stilcke nicht nachteilig aus. Einer besonderen Betelligung der Nachbarn
bedurfte es daher nicht.
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