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Bebauungsplun "Disseldorfer StraBe/LehnerstraBe - X 1"

-3eizungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete (WR)
Wohngebaude diirfen nicht mehr als zwei Woh-
nungen haben.,

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die in § 4 Abs. 3 Zf. 4, 5 und 6 genannten
Ausnahmen "Gartenbaubetriebe”, "Tankstellen"
und "Stdlle fiir Kleintierhaltung als Zubehir
zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen" sind nicht Bestandteil
des Bebzuungsplanes.

Mischgebiete (MI).

Die in § 6 Abs. 2 Zf. 6 und 7 BauNV0 genannten
Nutzungen "Gartenbaubetriebe" und "Tankstellen”
sind nicht zuldssig.

Die in § 6 Abs. 3 BauNV0 vorgesehene Ausnahme
"Stdlle fiir Kleintierhaltung als Zubehtr zu
Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen" ist nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Kerngebiete (MK 1 und MK 2)

Die in § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVD genannte Nutzung
"Vergniigungsstdtten"” sowie die in § 7 Abs. 2
Nr. 5 BauNVO genannte Nutzung "Tankstellen im
Zusammenhang mit Parkhdusern und GroSgaragen”
sind nicht zuldssig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V. mit
§ 3 Abs, 4 BauNVD

§9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V. mit

§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BaulVvo

§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V. mit

§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVv0

§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V. mit

§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNvo

§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V. mit
§ 1 Abs. 5 BauNV0
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Die in § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVD genannte Aus-
nahme "Tankstellen, die nicht unter Abs. 2
Nr. 5 BauNVD fallen" ist nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

"Sonstige Wohnungen" sind oberhalb des Erd-
geschosses allgemein zuldssig.

Oberhalb des 2. Geschosses sind nur Wohnungen
zuldssig.

Gewerbegebiete (GE)

Die in § 8 Abs. 2 BauNVD genannte Nutzung
"Lagerplatze" ist als eigenstandige Nutzung
nicht zuldssig.

Von den in § 8 Abs. 2 BauNVD genannten Ge-
werbebetrieben aller Art sind nur Betriebe
und Anlagen zuldssig, die wegen ihres ge-
ringen Emissionsgrades in der Abstandsliste
1982 (siehe Anlage A zu den textlichen
Festsetzungen) nicht aufgefiihrt sind.

Ausnahmsweise sind Betriebe und Anlagen der

Abstandsklasse VIII des Abstandserlasses

im Einzelfall zuldssig, wenn durch

a) tber den é11gemein iblichen Stand der
Technik ‘hinausgehende MaBnahmen oder

b) Betriebsbeschrdnkungen

die Emissionen soweit begrenzt oder die Ab-

leitbedingungen so gestaltet werden, daB

die Einhaltung der fiir die schutzbediirfti-

gen Nachbargebiete zuldssigen Immissions-

werte nachgewiesen werden kann.

§ 9 Abs. 1
BauGB 1.V,
§ 1 Abs. 6
BauNvD

§ 9 Abs. 1

BauGB i.V.
Abs, 2 Nr.

§ 9 Abs. 1
BauGB i.V.

Abs. 4 Nr.

§ 9 Abs. 1
BauGB i1.V.
§ 1 Abs. 5

§ 9 Abs. 1
BauGB 1.V.
§ 1 Abs. 4

§ 9 Abs. 1
BauGB i.VY.
§ 1 Abs. 4
BauNvO0

Nr. 1
mit
Nr. 1

und 3
mit § 7
7 BauNvo

und 3
mit § 7
1 BauhvD

Nr. 1
mit
BauNVvD
Nr. 1
mit
BauNvo

Nr. 1
mit
und 5
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Die Abstandsliste 1982 - Anhang zum Runder-
1aB des Ministers fiir Arbeit, Gesundheit
urid Soziales NW vom 09.07.1982 iiber "Ab-
stande zwischen Industrie- bzw. Gewerbe-
gebieten und Wohngebieten im Rahmen der
Bauleitplanung (AbstandserlaB)" - ist als
Anlage A Teil dieser Festsetzungen.

Betriebsarten, die nicht in der Abstands-
liste aufgefihrt sind, sind durch Einzel-
untersuchungen im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens auf ihre Umweltvertrdglich-
keit zu priifen. Fir die Zuldssigkeit in den
einzelnen Gewerbegebieten ist der Listenab-
stand vergleichbarer Anlagen zugrunde zu
legen. Die Einhaltung der Emissions- und
Immissionswerte ist im Einzelfall gutachtlich
nachzuweisen,

Die Nutzungseinschrankungen gelten nur fiir die
emitierenden Teile der Betriebsstatten.

Mali der baulichen Nutzung

In dem Kerngebiet 2 (MK 2) an der Diissel-
dorfer StraBe/Ecke PlanstraBe B wird der
Hochstwert der GeschoBfldchenzahl (GFZ)

und im Mischgebiet an der Diisseldorfer
StraBe/Ecke LehnerstraBe werden die Hachst-
werte der Grundflichenzahl (GRZ) und GeschoB-
fldchenzahl (GFZ) nach § 17 Abs. 1 BauNVO
aus besonderen, stddtebaulichen Griinden unter
Anwendung des § 17 Abs. 10 BauNVO uber-
schritten. Die jeweils zuldssigen Mafe sipd
im Plan festgesetzt.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V. mit § 17
Abs. 10 BauNVD



3.

3.1

-

3.3

4.1

4.2

Stellpldtze und Garagen

In den dreigeschossigen allgemeinen Wohnge-
bieten diurfen die Einfahrten in Garagen
nicht an der Gebdudefront angeordnet werden.

In den Kerngebieten sind Stellplatze und
Garagen lediglich auf den besonders festge-
setzten Flachen und in den Garagengeschossen

zulassig.

Die Gemeinschaftsgarage im Kerngebiet 1 (MK 1)
wird der in diesem Kerngebiet befindlichen
Zwei- bis dreigeschossigen Blockrandbebauung
zugeordnet.

Die in dem Kerngebiet 2 (MK 2) und in dem drei-

geschossigen allgemeinen Wohngebiet mit ge-

schlossener Bauweise festgesetzten, auch unab-

hingig voneinander zu errichtenden Gemein-
schaftsgaragen werden den Grundstiicken dieser
Baugebiete zugeordnet.

Sonstige Festsetzungen

Die im P]an-Zur Belastung mit Rechten festge-
setzte Fldche nordwestlich der Gemeinbedarfs-
flache "Post" ist mit einem Leitungsrecht
zugunsten offentlicher Verscrgungstriger zu
belasten.

Die im Plan zur Belastung mit Rechten festge-
setzen Flachen in dem zweigeschossigen reinen
Wohngebiet sind mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der jeweiligen An-
liegergrundstiicke zu'belasten.

§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V. mit
§ 12 Abs. 6 BauNVvD

§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB i.V. mit
§ 12 Abs. 6 BauNVOD

§ 9 Abs. 1 Nr. 22
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB
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4.3 Die im Plan zur Belastung mit Rechten festge- § 9 Abs. 1 Nr. 21
setzte Flache im Kerngebiet 1 sind mit einem BauGB
Leitungsrecht zugunsten der offentlichen Ver-
sorgungstrager und einem Geh- und Fahrrecht
(ausschlieBlich fiir Radfahrer) zugunsten der
Allgemeinheit zu belasten.

5. Begriinungsfestsetzungen §9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB

5.1 Die im Plan festgesetzten Flachddcher sind
mit einer Erdschicht zu ubsrdecken und

dauerhaft zu begriinen.

5.2 In Anlehnung an die vorgeschlagenen Stand-
orte sind im Kerngebiet (M{ 1) mindestens
45 Biume und im nérdlich der PlanstraBe A
gelegenen Gewerbegebiet mindestens 12 Bdume
gemaB Pflanzliste (Anlage B) anzupflanzen.

5.3 In den Gewerbegebieten sird die nicht lber-
bauten Flachen zu begriiner, soweit diese Fla-
chen nicht als Wege-, Stellplatz- oder Lager-
fldchen benttigt werden,

Die Begriinung ist wie folgt vorzunehmen:
Je 100 m? dieser anteiligen Begriinungsflache
sind mindestens anzupflanzen:
- 1 Laubbaum, 18 - 20 cm Stammumfang
- 10 kleine bis mittlere Strducher,
40 - 120 cm hoch.
Die Pflanzungen sind gemd3 Pflanzliste (An-
lage B) vorzunehmen.
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6.1

6.2

6.3
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Vorhandener, erhaltenswerter Bewuchs oder
anderweitig festgeseizter Bewuchs kann auf
die Anpflanzungsverpflichtungen angerechnet

werden.

Die Pflanzliste ist als Anlage B Teil dieser

Festsetzungen.
Vorkehrungen zum Schutz vor schéddlichen § 9 Abs. 1 Nr.
Umwelteinwirkungen BauGB

Die Verwertung von festen und flissigen Heiz-
stoffen - mit Ausnahme von Fliissiggas - fir
notwendige Heizanlagen ist unzuldssig.

Notwendige Abluftanlagen fiir Gemeinschafts-
garagen, Garagen und Gemeinschaftsgaragen

in unterer Ebene und gewerbliche Anlagen
sind so anzulegen, daB die anfallende Abluft
iber Dachhihe der Hauptbaukdrper ausgestoBen
wird.

Bei der Errichtung von Wohnrdumen und sonstigen
zum dauvernden Aufenthalt von Personen be-
stimmten R3umen 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 Aufentiiren

mit einer dieser Schallschutzklasse

entsprechenden Eignungsprifung einer
anerkannten Priifstelle der Gruppe 1

fiir Eignungs- und Giitepriifungen nach
DIN 4109 B1. 2.

24
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b) Schallschutzmafnahme 3
Finbau von Fenstern und Aufentiiren der
Schallschutzklasse 3 nach VDI-Richt-
linie 2719 in der jeweils gliltigen
Fassung oder Fenster und AuBentiiren

mit einer dieser Schallschutzklasse
entsprechenden Eignungsprifung einer
anerkannten Prifstelle der Gruppe 1
fiir Eignungs- und Giitepriifungen nach
DIN 4109 Bl. Z.

Fiir die Durchfihrung gelten im lUbrigen die
hierzu entsprechenden DIN-Normen und tech-
nischen Bestimmungen in der bei der Aus-
filhrung von Bauvorhaben jeweils gultigen
Fassung.

(Die Zahlen der SchallschutzmaBnahme sind
so gewdhlt worden, daB sie mit den Zahlen
der Schallschutzklassen von Fenstern
identisch sind.)

Gestaltung nach landesrechtlichen § 9 Abs. 4 BauGB

Vorschriften i.V. mit § 81
Abs. 1 Nr. 1 und

Abs. 4 BauONW

Ddcher

In den reinen und allgemeinen Wohngebieten
sind nur Satteldicher fiir die Hauptbaukdrper
mit einer Neigung zwischen 40° und 45° zu-
ldssig. '
In den ibrigen Baugebieten mit Ausnahme
der Gewerbegebiete sind fiir die Hauptbau-
kirper geneigte Dacher mit einer Neigung
zwischen 35° und 45° zuldssig, sofern im
Plan keine gesonderten Regelungen festge-
setzt sind.
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AuBerhalb der Gewerbegebiete sind Drempel
unzuldssig., Die Unterkante der tragenden
Konstruktion (Dachsparren) und die Ober-
kante der unterhalb des Dachraumes ange-
ordneten Rohdecke miissen fassadenbiindig
einen Schnittpunkt geben,

Mit Ausnahme der Gewerbegebiete sind als
Dacheindeckung Dachziegel oder Dachsteine
festgesetzt.

7.2 Werbeanlagen
In den Gewerbegebieten, Kerngebieten und
Mischgebieten sind Werbeanlagen nur bis
Oberkante Bristung des 2., Geschosses zu-
ldssig.

In den allgemeinen Wohngebieten sind Werbe-
anlagen nur im Erdgeschof zulidssig.

In den reinen Wohngebieten sind Werbean-
lagen unzuldssig.

I1. Kennzeichnung § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB

Der Planbereich liegt in einem Gebiet, das in der
Vergangenheit gewerblich genutzt wurde. Unter-
lagen liber die genaue Lage und Art der Betriebe
liegen nur unvollstdndig vor. In den im Plan
gekennzeichneten Bereichen ("Altlast") sind
Kontaminierungen des Bodens vorhanden. Die
Verunreinigungen sind durch geeignete MaBnahmen
entépre:hend dem mit dem Regierungsprasidenten
Diisseldorf und dem Staatlichen Amt fiir Wasser-
und Abfallwirtschaft Herten abgestimmten Ent-
sorgungskonzept zu beseitigen.
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Mit Auffillungen und bodenverunreinigenden Stoffen
aus friiherer Zeit muBte aufgrund der ausgeiibten
Nutzungen gerechnet werden. Aus diesem Grund ist
eine Gefahrdungsabschitzung "Altlasten” durchge-
fiihrt worden. Der Untersuchungsraum ist in der
Planzeichnung kenntlich gemacht ("Altlastenunter-
suchungsbereich™). Die Untersuchungen haben er-
geben, daB punktuell auftretende Verunreinigungen
im Hinblick auf die Planungsziele insgesamt chne
EinfluB sind. Einzelheiten zum Untersuchungsraum
sowie zu den Untersuchungsergebnissen sind der
Begriindung bzw. der Anlage B zur Begrindung

zu entnehmen.

Um sicherzustellen, daB bisher nicht erkannte
Bodenverunreinigungen ggfs. erkannt werden, ist
vor Ausschachtungsarbeiten vorher rechtzeitig

mit der Abfallbeseitigungsbehdrde (Amt 70) Ver-
bindung aufzunehmen, damit ein sachverstandiger
Gutachter jeweils eine Uberpriifung des Boden-
aushubes vornehmen kann.

111. Kachrichtliche Obernahme

1. Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des § 9 Abs. 6 BauGB
Verkehrsflughafens Essen/Milheim innerhalb §5 12 bis 18 a
des 6 km-Kreises. Bauvorhaben, die die nach LuftVG

Luftverkehrsgesetz festgesetzten Hohen uber-
schreiten {auch Bauhilfsanlagen, Krdne usw.)
bediirfen der Zustimmung des Regierungsprédsidenten
als Luftverkehrsbehirde im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens.

2. Das Gebiude Diisseldorfer StraBe 102/104 ist ein § 9 Abs. 6 BauGB

Baudenkmal § 2 Abs. 1 und § 3
DSchG
3. Auf dem Flurstiick 64, Flur 4, Gemarkung Saarn, § 9 Abs. 6 BauGB
Diisseldorfer Strafe 162, befindet sich ein § 17 Bundesnatur-

Naturdenkmal (Hiilse). schutzgesetz
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IV. Hinweise

1. Auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Boden- § 15 DSchGNW
denkmilern wird ausdriicklich hingewiesen. Bei
der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations-
und ErschlieBungsauftrdgen sowie bei der Er-
teilung von Baugenehmigungen sollen die aus-
fiihrenden Baufirmen auf die Anzeigepflicht
bei der Stadt Milheim a.d. Ruhr {Untere Denkmal-
behdrde) oder beim Rheinischen Amt fir Boden-
denkmalpflege, Bonn, hingewiesen werden.

2. Soweit im Abschnitt 6.3 (Festsetzungen zum Schutz
gegen Ldrm) keine Festsetzungen getroffen sind,
wird der Einbau von Fenstern der Schallschutz-
klasse 2 empfohlen.

3. Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe von
Lederfabriken (Industriegebiet - Gl1). Geruchs-
immissionen kdnnen in kurzen Perioden auftreten.

4. Im nordwestlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes besteht unterhalb des Bahndammes ein
Wasserrecht der Lederfabrik Riih1 zur Sammlung
von Oberfldchenwasser fiir betriebliche Iwecke.
Auf die Wahrung der mit der Wassergewinnung
bestehenden Rechte ist bei baulichen MaBnahmen
und Anpflanzungen Riicksicht zu nehmen.

0423101A/8/C
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Anhang
zum RdErl. d. Ministers flr Arbeit, Gesundheil und

Soziales NW vom 9. 7. 1982 (MBI. NW. 1882
8. 1376/SMBI. NW. 280)

Abstancdsliste 1982
Abstands- Abstand Lfd Betriabsari
klasse inm Nr.
1 500 1 Kokeraien
2 Betriebe zur elektrothermischen Herstellung von Chrom, Mangan, Karbiden,
Korund u. 8. sowie von Ferrolagierungen
3 Erdéiraffinerien mit chemischer Welterverarbeitung
k 4 Fabriken der chemischen Industrie mit mehr als 10 Produktionsanlagen
1 5 Anlagen zur Herstellung von Viskosekunstfasern
] 1 200 6 Hochotenwerke
[ Stahlwerke {ausgenommen Stahlwerke mit Lichtbogeniien unter 50 1
Gesamtabstichgewicht) (%)
I 8 Erddiraffinerien chne chemische Weltervararbeitung
mn 1000 g Erzsinteranlagen
10 Fabriken zur Herstellung von Betonformsteinen und Betonfertigteilen im
Freien (*)
ih | Anlagan zur Kohlevergasung
12 Blei-, Zink- und Kupferarzhiitien
13 Alumindumhitten
14 Anlagen zur Hersteilung von Eisen- und Stahikonstruktionen im
Freien {*)
15 Anlagen zur Herstellung von Stahlbehaltern im Freien (*)
16 Anlagen zum Bau von S:htﬂhhﬁrparn aus Metall im Freien (*)
17 Fabriken der chemischen Industrie mit héichstens 10 Produktionsaniagen
18 Anlagen zur Herstellung von Schwefelkohlanstoff
18 Tierkdirperverwertungsanlagen, Anlagen zur Verarbeitung von tierischen
Abféllen
v 800 20 Massentierhaltung, soweit ganehmigungspliichtig nach BimSch@, aber mehr
als 100 000 Stick Mastgefiligel und/oder Legehennen oder 2 000 Schweine
| Zementtabriken
22 Anlagen zur Aufbereilung und zum Brennen von Kalkstein
23 Schlackenaufbereitungsaniagen
24 Krattwerke (Kohle, OI, Gas) ab 2 TJ/h (ca, 210 MW) (%)
25 Stahlwerke mit LichibogenBfen unter 50 t Gesamtabstichgewicht
26 Stahlgiefereien
27 Metallumschmelzwerke {Altmetallaufbareitung)
28 Automabil- und Molorradfabriken sowie Fabriken zur Herstellung von Ver-
brennungsmaotoren
29 Anlagen zur Teerverwertung

30 Rubfabriken




-~ Bb =

Ahstands- Abstand Lid. Betriabsart
klasse inm Mr.
31 Anlagen zur Herstellung von Mineraldinger
32 Sperrholz- sowie Span- und Holzfaserplattenwerka
33 Ribenzuckerfabriken
34 Mullverbrennungsaniagen fir Hausmil und hausmilldhnliche Abfélle dber
6 t/h Durchsatz
v 500 as Massentierhaltung, sowelt genehmigungspflichtig nach BImSchG, aber
weniger als 100 000 Stilck Mastgefilgel und/oder Legehannen oder 2 000
Schweine
36 Erzaufbereltungsaniagen
ar Schotterwerke
38 Anlagen zur Herstellung von Fertigheton und Martel
39 Anlagen zum Kalzinleren, R8sten, Schmelzen oder Sintern mineralischer Stof-
fa sinschlieBlich Mineral- und Glasfaserherstellung
40 Kraftwerke (Kohle, 81, Gas) unter 2 TJ/h (ca. 210 MW) (*)
41 Umspannwerke als Freiluftaniagen fiber 110 kV Unterspannung (*)
42 Warmwalzwerke und Rohrwerke einschlieBlich Rohrbogenherstellung (*)
43 Schmiede- und Hammerwarke ()
44 Kaltwalzwerke (*)
45 Eisan- und TempergieBerelen liber & { Schmaizlaistung
46 Walz- und Hammaerwerke fiir Leichtmetalle (*)
47 Anlagen zur Herstellung von Eisen- und Stahlkonstruktionen in geschlossenen
Hallen (*}
48 Anlagen zur Herstellung von Sechienenfahrzeugen
489 Anlagen zur Herstellung und Vorfertigung von Dampfkesseln und Rohriaitun-
gen (°} { .
50 Anlagen zur Herstellung von Stahibehéltern in geschlossenan Hallen (*)
51 Aniagen zur Herstellung von Bremsbellgen
52 Anlagen zur Herstellung von Kohleelektroden
53 Drahtiackiarfabriken
54 Einzelbetrieba der chemischen Grundstoffindustrie
55 Anlagen zur Herstellung von Farbstoffen (organischa Farbmittel und Pigmenta)
568 Anlagen der pharmazeutischen Grundindustrie
57T Anlagen zur Kunststoffherstallung
58 Anlegen zur Herstellung von Kunststofftellen aus Phenolharzen
58 Anlagen zur Herstellung von Kunstleder und Kunststoffbeligen
60 Anlagen zum Beschichten und Trénken mit Kunststotfen unter Verwendung
von Phenolharzen
61 Anlagan zur Herstellung von technischen Olen und Fetten
62 Glashitten mit maschineller Glasherstellung
63 Holzimprégnieranlagen unter Verweandung von Teerdlan
B4 Papierfabriken {ohne Zelluloseherstellung) mit Holzschlitf
65 Grofschlachthauser und Schlachth&fe
. 66 Olmiihlen mit Raffination
67 Autbereitungsaniagen fir bitumindse Strafenbaustoffe
68 Schrotthandelsbetriebe mit Kabelabbrenntfen und Fallwerken sowie Autover-

wartungsbetriebe mit Verschrottung und Shredderanlagen

Abz
klac

Vi
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Abstands- Abstand  Lid. Betriebsart
klasse in m Nr.
69 Autokinos (*)
70 Betriabghofa fiir StraBenbahnan (*)
71 Deponien
Vi 300 72 Intensivtierhaltung, soweit nicht genehmigungspflichtig nach BiImSchG, aber
mehr als 5 000 Stiick Mastgefliigel und/oder Legehennen oder 300 Schweine
73 Steinbriiche, Ton- und Lehmgruben
74 Anlagen zum Mahlen oder Bldhen von Ton, Schiefer und Perlit
75 Steinmahliwerke, -ségereien, -schlaifaraien, -polierereien
76 Gewinnung und Aufbereitung von Sand, Bims und Kies (ohne FluBkiesgewin-
nungj
s Anlagen zum Mahlen von Zemeant und zementidhnlichen Bindemitteln sowie
von Schlacken
78 Anlagen zur Herstellung von Ziegelei- und anderen grobkeramischen Erzeug-
nissen, von Grobsteinzeug 1ir Gewerbe und Landwirischaft sowie von feuer-
und s#urefesten Keramikerzeugnissen
79 Anlagen zur Herstellung von Betonformsteinen und Betonfertigtellen In ge-
schiossenen Hallen (*)
80 Anlagen zur Herstellung von Terrazzowaren (*)
81 Anlagen zur Herstellung von Kalksand- und Gasbetonsteinen
g2 Anlagen zur Herstellung von Bimsbausteinen, -isolier- und -leichtbauplatten
’ ' 83 Anlagen zur Herstellung von Asbestzement und Asbestwaren
64 Fernheizkraftwerke ab 800 GJ/h (*)
85 Gaserzeugungsanlagen
86 Gasverdichterstationen flir Fern!aitungen (")
BT StrangguB- und Fiimmanlagan
B8 PreBwerke (*)
aa Stab- und Prézisionsrohrzieherslen, Drahizieheraien (*)
a0 Anlagen zur Herstellung von Bolzen, Ndgeln, Nieten, Schrauben, Kugeln oder
dhnlichen metallischen Normtellen durch Druckumformen auf Automaten [*)
24| Eisen- und TempergieBereien bis 6 1 Schmelzleistung
a2 Metalihalbzeugwerke, Metalldrahiziehereien {ohne Leichtmetalle) (*)
23 MetallgieBeraien
04 Schwermaschinenbau
a5 Anlagen zur Herstellung von Akkumulatoren und Batterien
96 Verzinkungsanlagen
a7 Emaillisraniagen
a8 Anlagen zur Altlregenerierung
g9 Anlagen zur Herstellung von anorganischen Pigmenten
104 Anlagen der pharmazeutischen Industrie auf rein pflanziicher Basis
101 Kunststoff-Schéumungsaniagen
102 Anlagen zur Hersteliung von Gelatine
103 Lackfabriken
104 Fabriken zur Herstellung von Seifen und Waschmitteln, Industrie- und sonsti-

gen Reinigungsmitteln
105 Anlagen zum Trénken und Beschichian mit Bitumen
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Abstands- Abstand  Lfd. Betriebsart Abstan
kiasse inm Nr. Klasse
106 Aniagen zum Beschichten und Trénken mit Ku nststoffen ohne Verwendung
von Phenolharzen {keine Kunsistoffbelage)
107 Anlagen zur Herstellung von Gummiwaren
108 Fabriken zur Herstellung von Reifen (einschlieBlich Runderneuerung) und
Gummiftrderbéndern
100 Porzellan- und Fainkeramikwerke
110 S#ge-, Furnier- und Schiilwerha
111 Holzimprégnieraniagen unter Verwendung von Salzen
112 Anlagen zur Harslallﬁng von Bauelementen und in Serien gefertigien Holzbau-
tan
113 Fabriken zur Herstellung von Polstergestallen
114 Holzmehifabrikan
115 Fabriken zum Furnieren, Beschichten und Lackieren von Holz
116 Paplerfabriken {ohne Zelluloseherstellung) chne Halzschliff
1T Waellpappentabriken ()
118 Rotationsdruckeraien
119 Laderfabrikan
120 Anlagen zur Textiiveredelung (z. B. Bleichereien, Férberaien, Appreturanstal- i
ten), Anlagen zur Herstellung von Schicht- und Kaschierstoffen, Stoffdrucke-
relen
121 Starkefabriken
122 Eabriken zur Herstellung von Pommes frites und Kartoffelchips; Anlagen zum ‘
Risten von Nissan A
123 Schokoladenfabrikan mit Kakaorbstareien
124 Anlagen zur Trockenmilcherzeygung
125 Katfeartistfabriken
126 Hefefabriken
127 Braueraien und Brannaraien
128 Gatrinkeabfillaniagen (*)
128 Zeitungsspaditionan (*)
130 Betrisbe zum Umschlag groBerer Gltermengen und Schrotiplitze
13 Autohusunternahmen, Giterkraftwagenbetriebe, Autohiife sowle Betriabs-
hiite der Millabfuhr und der Autobusverkehrsbetriebe (7)
132 Speditionsbetriebe mit Relnigung von Fahrzeugbehiitern
133 Speditionsbetriabe mit eigenem Lager, Mibelspeditionen und -transport-
betriebe, Lagerelen (°)
134 Kidranlagen
135 Miillumladestationan r
vii 200 136 Anlagen zur Hersteliung von Gipserzeugnissen fir Bauzwacke
137 Maschinenfabriken und Hirtereien
138 Anlagen zum Bau von Kraftfahrzeugkarosserien und -anhédngern
139 Automatische AutowaschsiraBen (*)
140 Anlagen zur Herstellung von Kabeln unter Verwendung von Bitumen
141 Anlagen zur Herstellung von Schitissern und Beschiéigen {ohne GieBareien)
142 Anlagen zur Herstellung von Schisifmitteln und -scheiben




Abstands- Abstand  Lid, Betrigbsari
klasse inm Nr.

143 Anlagen zur Herstellung von Mibeln, Kisten und Paletten aus Halz und sansti-
gen Holzwaren aufier Polstergestellen und Polstermébeln

144 Mihien

145 Futtermitielfabriken

146 Brotfabriken und Fabriken zur Herstellung von Dauerbackwaren

147 Fleischwarenfabriken

148 Rauchereien

149 Gefllgelschlachtereien

150 Milchverwertungsanlagen ohne Trockenmilcherzeugung

151 Margarine- und Kunstspeisefettfabriken

152 Fabriken fiir Konserven und Gafrierkost

153 Speisewlrzfabriken

154 GroBkilhih&user

15:.5 Mélzeraien

156 Zimmeraian (%)

157 Anlagen zur Kraftfahrzeugliberwachung (*)

m 100 158 Anlagen zum Bootsbau

159 Krafttahrzeug-Reparaturwerkstétten

160 Betriebe des Fernseh-, Rundfunk-, Telefonie-, Telegraphie- und Elekirogers-
tebaus sowie der sonstigen elektronischen und feinmechanischen Industrie

161 Anlagen zur Herstellung von Kabeln unter Verwendung von Kunststoff

162 Anlagen zur Herstellung von Schneidwaren und Bestacken sowie Werkzeugen
{ohne Hammerwerke)

163 Schlossereian, Drehereien, SchwelBereien, Schisifereien in geschlossenen
Hallen

164 Anlagen zur Kun?akﬁoﬂiarunlﬁ von pharmazeutischen Erzeugnissen

165 Antagen zum Mischen und Abfiillen von Seifen, Wasch- und Rainigungsmitteln

166 Anlagen der Farbwarenindustrie

167 Anlagen zur Herstellung von Kunststofteilen ohne Verwendu ng von Phenol-
harzen

168 Anlagen zur Runderneuerung von FReifen

169 Tischlerelen und Schreinersien

170 Anlagen zur Herstellung von Biirstanwaren

171 Tapetenfabriken

i72 Druckereian ohne Rotationsdruck

173 Fabriken zur Herstellung von Lederwaren, Koffern und Taschen, Handschuh-
machereien und Schuhfabrikan

174 Anlagen zur Herstellung von Reifspinnstotfen, Industriewatte und Putzwolle

175 Spinnereien und Webereien

176 Kleiderfabriken und Anlagen zur Herstellung von Textilien

177 Betriebe zur Herstellung von Fartiggerichten

178 Anlagen zur Herstellung von Essig und Sent

178 Bauhtife

180 Autolackierereien

181 GroBwéscherelen und groBe chemische Reinigungsaniagen

182 Taxiunternehmen mit eigener Fahrzeugwartung
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LISTE DER LAMDSCAAFTSGERECHTEN GEADLZIE

Biume
Status Licht- Feuchte- Stand- Okologischer

zahl zahl ort Wert
Acer campestre Feldahorn E 5 = H,WD HF.B
Acer platanoides Spitzahorn E 4 X H, WD N.F.B
Acer pseudoplatanus Bergahorn E h X W.u N.F.B
Alnus glutinosa Schwarzerle I 5 9 u F,B
Betula opendula WeiBbirke I (7) X L) NF.B
Betula pubescens Moorbirke I 7 X W NF.B
fLarpinua betulus Hainbuche I b x H,W N.F.B
—astanea sativa Efkastanie E 5 X (w) | |
Fagus silvatica Rotbuche I g S W M,F.B
Fraxinus excelsior Eache I ) ) u B
Populus tresuls ' '’ Zitterpappel X 6 5 W ¥.B
Prunus avius Vogelkirsche I u 5 _WM,U__ mrB
Prunus padus Traubenkirache I 5 B W, 0 N.F.B
Pyrus cossunis Holzbirne E 5 X (w) N,F.B
duercus petraea Steineiche I 6 5 W.H §r.B
Quercus robur Si!_lll-iche I T ) 4 . H Er.B
Salix alba Silberwveide I BT ] . | N,B
Salix caprea Salweide _ T 1 6 (W), N8B
Sorbus_aucuparia Eberesche S 4 wE WP
Ulsus glabra Bergulme I7 h T W,(0) wm.B
Ulsus lasvis R.L.202) ¢ 1 5 8 (W)B,0_u,8
Ulsus minor R.L.2 Feldulme 17 5 o B0 _uB

(1) Da kaum echte Schwarzpappeln
{P. nigra) zu besorgen sind, sollte

auf diesen Baum =.2. verzichtet werden.

(2) Rote-Liste-Arten fOr Anpflansung

miglichst nicht verwendan.

Striucher

Calluna vulgaris Heidekraut 1 X B N
Cornus sanguinea Hartriegel p 4 T 1 H,U NF.B
Corylus avellana HaselnuB I 6 4 H,W N, F.B
Cratasgs wono. + lasvi. gin{asigiffligr . 6/7 S/A WM N,PB
Cytisus scoparius Besenginster I 8 b H, (W) NP

e wlea e

T

o =3 RN =

mo=x

m o E



Status Licht- Feuchte- Stand- &kologiacher
zahl zahl ort Wert
Euonymus europaea Plfaffenhiitchen I 6 5 W, H N,F.B
Frangula alnus Faulbaum 1 6 ¥ H,U N.F.B
Hedera helix Efeu I b 5 (W){H)BE MN.F
Ilex aquifolium Stechpalme I (4) 5 W, H N, F
Lizustrum vulgare Lizuster I i X H N.F.B
Lonicera periclymenum Geibblatt I b X W.H,B N,F.B
t ¥espilus zermanica Hiapel E (5) [ (W)(H) N,F.B
Prunus spinosa Schlehe, Schvarzdom I 7 X H N,F B
Ahamnus catharticus Kreuzdorn, Wegdom I 7 3 H M, F.B
Ribes nigrum Scharze Johannisbeere T 4 9 W N,F,B
Aibes uva-crispa Stachelbeere £ § 4 X W,(H) N,P.,B
Rosa canina Hurdsrose, Heckenrose T 8 [ H,(W) N,F,B
Rubus caesius Kratzbeere I 7 T HW N,F.B
fubus fruticosus Erombeere I (7) L-6 H N,F,B
Rubus idaeus himbeere I T 5 H,W N,F,B
Salix aurita Ohrweide I T 8 u N,B
Salix fragilis Bruchweide I (5) B u N,B
Salix purpurea Purpurweide I ) X U N,B
.  Salix cinerea Grauweide I T 9 U,(W) N,B
*- Salix triandra Mandelweide 4 B 8 u N,B
Salix viminalis Korbweide I 8 B u N,B
Sambucus nigra Schwarzer Holunder E T 3 H N, F.B
Sambucus racemosa Traubenholunder I 6 5 H.W N.F.B
Taxus baccata Eibe E(?7) (&) 5 H,W N,F
Viburnum opulus Cemeiner Schrneeball E & 1 WU _N.F.B
Lezende: Feuchtezahl:
"""" 3 Trockniszeiger, auf trockenen
Status: Biden hiufiger vorkommend als
I = einheimisch auf frischen
E = eingebilrgert & zwischen 3 und 5 stehend
5 Prischezeiger, Schwergewicht auf
Lichtzahl: mittelfeuchten Biden
3 Schattenpflanze, meist weniger als 5 %, 6 zwischen 5 und T stehend
doch auch an helleren Stellen T Feuchtezeliger, aul gut durch-

§ zwischen 3 und 5 stehend feuchteten, aber nicht nassen Béden
5 Halbschattenpflanze, selten im vollen Licht 8 zwischen 7 und 9 stehend
6 zwischen 5 und T stehend 9 Néssezeiger, auf oft durchniften
7 Halblichtpflanze, bel wvollea Licht aber (luftarmen) BSden
auch im Schatten X indifferentes Verhalten
8 Liehtpflanze
Standort: dkologischer Wert:
H = Hecke N = Nektar und Pollen (Insekten)
kK = Wald/Waldrand F = Frilchte (Vigel und Kleinsiuz=-!
U = Ufergehdlz B = Blitter (Raupen und Insekten!
B = Bodendecker/Kletterer
Nach:

DUll/Kutzelnigg: Punktkartenflora von Duisburg und Umgebung 1987, 2. Auflage
Ellenberg, Zeigerwerte der Gef4Bpflanzen von Mitteleurona 1572, 2. Auflaee
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Begrindung

sum Bebauungsplan "Disseldorfer StraBe/Lehnerstrafe - X 1"

1. R&umliche und strukturelle Situation '

Der Bebauungsplanbereich liegt im Ortsteil Saarn und wird im Westen und
Siiden von der Diisseldorfer StraBe, im Osten von der LehnerstraBe und im
Norden durch die Boschungsunterkante des ehemaligen Eisenbahndammes zum
Ruhrtal begrenzt.

Das Plangebiet besteht zum iiberwiegenden Teil aus Brachland, das durch die
Stillegung der Eisenbahnstrecke Broich/Mintard und des Bahnhofes Saarn
cowie durch die Aufgabe der gewerblichen Nutzung auf dem sogenannten
Rudolphi-Geladnde an der Diisseldorfer StraBe entstanden ist. Im Rahmen der
Restandsuntersuchung ist fur diese Bereiche eine Biotopkartierung erstellt
worden. Sie ist als Anlage A beigefiigt und Bestandteil dieser Begrindung.

Die vorhandene Bebauung Disseldorfer StraBe Nr. 88 bis 106 bildet einen
Teil des Ortskerns von Alt-Saarn. Die Gebiude entlang der StraBe werden
iberwiegend zum Wohnen genutzt, wihrend die riickwdrtigen Nebengebaude Z.T.
gewerblichen Iwecken dienen. Das Haus Diisseldorfer Strape Nr. 102/104, in
dem das Postamt von Saarn untergebracht ist, ist als Baudenkmal in die
Denkmalliste der Stadt Mulheim a.d. Ruhr eingetragen.

Die Grundstiicke Disseldorfer Strafe Nr. 128 bis 166 liegen an dem Abschnitt
der Disseldorfer Strabe, der zugleich ein Teilstiick der stark befahrenen
BundesstraPe 223 bildet. Sie sind entlang der StraBe mit zwei- bis dreige-
schossigen Hiusern bebaut, die iiberwiegend zum Wohnen, in den Erdgeschossen
z.T. fiir gewerbliche Zwecke genutzt werden. Die Nebengebdude im Hinterland
werden ebenfalls gewerblich genutzt. Es handelt sich hierbei ausschlieBlich
um kleinere Gewerbebetriebe, die im Hinblick auf die vorhandene Wohnnutzung
kein stirendes Emissionsverhalten aufweisen.

Die verhandene Bebauung an der Lehnerstrafe umfaBt im PIanbereich nur eine
Grundbesitzung mit einem zweigeschossigen Wohngebdude und einem eingeschos-

sigen Anbau (ehemalige Gaststdtte).
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Die Baustruktur entlang der Sﬂsse1dﬁrfer Strafe und LehnerstraBe ist unein-
heitlich., Die Gebiude stammen aus einem Zeitraum, der vom vorigen Jahrhundert
his in die siebziger Jahre dieses Jahrhunderts reicht. Sie weisen Hdhen von
einem bis zu vier Geschossen auf. Der Erhaltungszustand der Vordergebaude

ist im allgemeinen gut.

Das Plangebiet wird gut durch einige Linien des @ffentlichen Personennah-
verkehrs erschlossen und mit der Milheimer Innenstadt verbunden.

Die zentralen Leitungsnetze fir Elektrizitdt, Gas, Telefon, Wasser und Ab-
wasser ver- und entsorgen griftenteils die privaten und dffentlichen Flachen
im Plangebiet. Im Bereich des ehemaligen Eisenbahngeldndes und der Grund-
stiicksflichen Disseldorfer StraBe Nr. 110 bis 128 verlauft eine Mittel-
druckleitung fiir die Gasversorgung.

Rechtliche Situation

Riumlich-Funktionales Entwicklungskonzept (RFEK)

Nach dem Riumlich-Funktionalen Entwicklungskonzept der Stadt Milheim
a.d. Ruhr vom 19.06.1984 liegt das Plangebiet im Kernbereich des Siedlungs-

schwerpunktes 5aarn.

Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Stadt Milheim a.d. Ruhr aus dem Jahr 1971 soll
in Verbindung mit der im Verfahren befindlichen 35. Teildnderung entlang

der Diisseldorfer StraBe iiberwiegend gemischte Baufldchen darstellen. Inner-
halb dieser Flichen liegt ein Standort fiir den Gemeinbedarf (Post). Das
ehemalige Eisenbahngeldnde soll z.T. als Wohnbaufldche und z.T. als Griin-
fliche mit Spielbereich dargestellt werden. Die Flachen siidlich des Schnitt-
punktes der Diisseldorfer StraPe mit dem Eisenbahndamm sollen als gewerb-
liche Bauflichen dargestellt werden. Das Anderungsverfahren zum Fldchennut-
zungsplan wird parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.
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2.3 Generalverkehrsplan

Nach dem Generalverkehrsplan der Stadt Miilheim a.d. Ruhr von 1976 bleibt
die heutige Funktion der BundesstraPe 223 (Diisseldorfer StraBe/StraBburger
Allee) im Miilheimer StraBennetz erhalten. Anderungen sind hier nicht ge-

plant.

2.4 Bebauungsplane

Der Baugebietsplan der Stadt Milheim a.d. Ruhr vom 24.03.1968 setzteim
Planbereich mit Ausnahme des ehemaligen Bundesbahngelandes ein zweigeschos-
siges Mischgebiet fest. Dies, sowie die Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Saarner StraBe/Saarnberg - 0 9 a" vom 24,04,1984 und des Fluchtlinienplanes
"Kreuzung Diisseldorfer StraBe/StraBburger Allee/Saarner StraBe", formlich
festgestellt am 24.04.1963, werden mit Rechtskraft des Bebauungsplanes
"Diisseldorfer StraBe/LehnerstraBe - X 1" aufgehoben.

2.5 Firmliche Festlegung des Sanierungsgebietes

Der Planbereich liegt z.T. im formlich festgelegten Sanierungsgebiet
"Alt-Saarn". Die vorbereitenden Untersuchungen und die Satzung zur form-

lichen Festlegung sind Grundlage der Planung.

3. Stadtebauliche Ziele

- Sicherung bzw. Ernéuerung der vorhandenen Bausubstanz und ihrer gemisch-
ten Nutzung entlang der Diisseldorfer StraPe/LehnerstraBe

- ErschlieBung des Hintergeldndes der Diisseldorfer Strafe/Lehnerstralle und
des ehemaligen Eisenbahngeldndes

- Festsetzung von Kerngebieten entsprechend der Kernbereichsfestlegung des
RFEK mit dem Ziel, groBfldchige Einzelhandelsbetriebe und kleinere Ge-
werbeeinheiten zu ermdglichen

- Festsetzung von reinen und allgemeinen Wohngebieten im Hintergeldnde der
Grundstiicke Diisseldorfer StraBe und auf Teilen des ehemaligen Eisenbahn-
geldndes

- Sicherung der gewerblichen Nutzung an der Diisseldorfer Strafe (B 223) und
ErschlieBung weiterer Gewerbefldchen mit eingeschrankter Nutzung im Hin-

tergelande
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- Festsetzung Gffentlicher Griinfldchen mit Spielflachen auf dem Damm der
ehemaligen Bundesbahnstrecke

- Festsetzung eines Teilstiicks des FuB- und Radweges vom Biihlsbachtal ins
Ruhrtal

In seinem Geltungsbereich schafft der Bebauungsplan die Rechtsgrundlage
zur Beseitigung von MiBstanden, die, soweit es das férmlich festgelegte
Sanierungsgebiet Alt-Saarn betrifft, bei den vorbereitenden Untersuchungen
zur Festlegung des Sanierungsgebietes ermittelt wurden.

Die grundsitzliche stddtebauliche Zielsetzung hat sich gegeniber dem zweiten
Auslegungsentwurf des Bebauungsplanes nicht gedndert. Anregungen aus der
Biirgerschaft und der Trager offentlicher Belange sowie neuere Erkenntnisse
gaben jedoch AnlaB, den stddtebaulichen Entwurf teilweise zu modifizieren
und dementsprechend Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes zu iberarbei-

ten.

Inhalt des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen werden aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes -
einschlieBlich der 35. Teildnderung des Fldchennutzungsplanes - entwickelt.
Die gemischten Bauflichen entlang der Diisseldorfer StraPe sind unter Be-
riicksichtigung ihrer Lage im Kernbereich des Siedlungsschwerpunktes Saarn
und der stddtebaulichen Struktur der Umgebung in Mischgebjete und in Kern-
gebiete mit einem groBen Wohnnutzungsanteil und der Mdglichkeit zu groB-
fldchiger Einzelhandelsnutzung gegliedert.

Die im Hintergeldnde geplanten Fldchen sind als Wohngebiete vorgesehen. In
der Wiedernutzbarmachung dieser brachgefallenen, ehemaligen Bundesbahnfldchen
und Gewerbegrundstiicke liegt die Mdoglichkeit, attraktive Wohngebiete sowohl
fiir den Eigenheim- als auch fir den Mietwohnungsbau in unmittelbarer Nach-
barschaft des Ortskerns von Saarn entstehen zu lassen. Alt-Saarn erfiillt
zahlreiche nebenzentrale Versorgungsfunktionen, die auch den Bewohnern der
geplanten Baugebiete zugutekommen werden. Weitere Vorzlige des Planungsraums
sind seine reizvolle Lage am Rande des Naherholungsgebietes Saarner Ruhraue
sowie seine Nihe zur Innenstadt. Im iibrigen sind bereits zahlreiche techn-
nische Infrastrukturausstattungen wie z.B. die @uBere verkehrliche Erschlie-

Bung und Leitungsnetze der Versorgungstrager vorhanden.
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Die geplanten Wohngebiete gliedern sich in allgemeine Wohngebiete und im
Obergangsbereich zur Saarner Ruhraue in reine Wohngebiete, in denen eine

geringere Dichte vorgesehen ist.

Die geplanten Gewerbegebiete im nordwestlichen Planbereich tragen sowoh]
der tatsichlichen Nutzungsstruktur Rechnung als auch stellen sie aufgrund
der festgesetzten Nutzungseinschrdnkungen sicher, daB keine Storungen fir
die vorhandenen sowie geplanten Wohnnutzungen entstehen konnen.

GroBe Anteile der ehemaligen Bundesbahnfldchen (Bahnhof) sowie des Bahn-
dammes werden als offentliche Griinfliche festgesetzt. Seit Aufgabe der
Nutzungen hat sich Bewuchs der unteren Sukzessionsstufen entwickelt, der
unter Beriicksichtigung der entwickelten Biotopstrukturen angereichert
wird. Ein Teil des Bahndammes im Plangebiet ist Bestandteil der geplanten
FuB-Radwegeverbindung von Styrum nach Kettwig. Dementsprechend ist der

im Plangebiet vorgesehene Wegeabschnitt Bindeglied zwischen der Wegeverbin-
dung im Bereich der Ruhraue nordwestlich des Plangebietes sowie der eben-
falls auf dem Bahndamm verlaufenden Wegeverbindung siiddstlich des Plange-
bietes. Im Siidosten schlieBt der rechtskrdftige Bebauungsplan "Mintarder
StraBe/HolunderstraBe - X 9" an, der diese Festsetzung ebenfalls trifft.
Neben dieser Wegeplanung ist innerhalb der @ffentlichen Grinfldche die

Einrichtung eines Kinderspielplatzes vorgesehen.

Art der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete

In den im Hintergeldnde der Diisseldorfer StraBe/Lehnerstrafe und auf dem
ehemaligen Eisenbahngeldnde vorgesehenen reinen Wohngebieten ist eine Wohn-
bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern und Haus-
gruppen festgesetzt. Je Hauseinheit dirfen nicht mehr als zwei Wohnungen
errichtet werden, um hier im Obergangsbereich zwischen der dichten Bebauung
im Ortskern Saarn und den weitrdumigen Griinflachen im Ruhrtal eine aufge-
lockerte Bebauung mit geringem Verkehrsaufkommen zu gewdhrleisten.

Allgemeine Wohngebiete

Die dem Kernbereich von Saarn benachbarten allgemeinen Wohngebiete dienen
vornehmlich dem Wohnen aber auch anderen hiermit vertrdglichen Nutzungen.



Lediglich Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Stdlle fir Kleintierhaltung
als Zubehtr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
sind nicht zuldssig, da diese Nutzungen sehr flachenintensiv sind und dem
Planungsziel einer Verdichtung der Hahnbebaqung entgeqgenstehen.

Mischgebiete

Entsprechend der Nutzungen in der bestehenden 5trafBenrandbebauung werden
entlang der Disseldorfer Strafe Mischgebiete festgesetzt. Hier werden
ebenfalls dieselben Nutzungen wie in den allgemeinen Wohngebieten aus-
geschlossen, da sie in die vorhandenen und 2zu schiitzenden Strukturen micht
hineinpassen.

Kerngebiete

Zur Stdrkung des Siedlungsschwerpunktes Saarn werden auf dem freizulegenden
Geldnde an der Diisseldorfer StraBe, auf dem die frihere gewerbliche Nutzung
bereits seit ldngerer Zeit aufgegeben wurde, Kerngebiete festgesetzt. Hier

soll die Moglichkeit zur Unterbringung sowohl groBflachiger Einzelhandels-

betriebe als auch kleinerer Dienstleistungs- und Handelsbetriebe geschaffen
werden. Um eine ausgewogene und lebendige Mischung der Nutzungen zu errei-

chen, werden in den oberen Geschossen der Kerngebiete Wohnungen zugelassen

bzw. zwingend vorgeschrieben. Die notwendigen Freifldchen fir die Wohnungen
werden zum Teil auf den Flachddchern als Dachgdrten angelegt.

Tankstellen werden in diesen Gebieten ausgeschlossen, da sie sich aufgrund

ihres Flachenbedarfes und der von ihnen ausgehenden Emissionen nicht in die
geplanten Nutzungsstrukturen einfiigen.

Einerseits erfiillt der Kern des Ortsteils Saarn bereits zahlreiche Versor-
gungsfunktionen nebenzentraler Bedeutung und wird kiinftig weitere in Anbe-
tracht der Kerngebietsausweisung erfiillen kinnen. Andererseits handelt es
sich um ein kleinteilig strukturiertes Nebenzentrum; es unterscheidet sich
funktionell u.a. deshalb deutlich von der Innenstadt, da dort eine griBere
Dichte und ein breiteres Spektrum an typischen Kerngebietsnutzungen vor-
handen ist. Hierzu gehdren u.a. auch Vergniigungsstédtten, die in Anbetracht
der kleinteiligen Struktur und der Ndhe und Dichte. der Wohngebiete zur
Vermeidung stddtebaulich unerwiinschter Auswirkungen im Plangebiet ausge-
schlossen werden.
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Gewerbegebiete

Am nérdlichen Abschnitt der Diisseldorfer StraBe, die hier zugleich ein
Teilstiick der BundesstraBe 223 und damit eine HauptverkehrsstraBe dar-
stellt, ist die Festsetzung von Gewerbegebieten getroffen worden. Die hier
bereits ansdssigen Betriebe sollen in ihrem Bestand geschiitzt werden. Durch
eine vorgesehene ErschlieBung des Hintergeladndes kann die gewerbliche Nut-
zung noch erweitert werden. Aufgrund der verhdltnismaBig engen Nachbar-
schaft zur vorhandenen und geplanten Wohnbebauung wird die Nutzung jedoch
so eingeschrdnkt, daB larm- und geruchsbeldstigende Betriebe unzuldssig

und dementsprechende Emissionen auch weiterhin ausgeschlossen sind.

Fliche fiir den Gemeinbedarf

Das in der Gemeinbedarfsflache bestehende Postgebdude wird sowohl als Bau-
denkmal als auch in seiner IZweckbestimmung erhalten., Zur Standortsicherung
und zur funktionellen Erweiterung wird im riickwartigen Grundsticksbereich
eine liberbaubare Fldche flir ein Fernmeldegebdude festgesetzt., Lediglich die
hinteren Fldchen des sehr tiefen Grundstickes werden zur Arrondierung dem
hier geplanten allgemeinen Wohngebiet zugeordnet.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung entsprechen bis auf zweij
Ausnahmen den Regelvorschriften der Baunutzungsverordnung. Im Bereich des
Kerngebietes 2 (MK 2) an der Diisseldorfer StraBe/Ecke Zur alten Miihle
(PlanstraBe B) ist jedoch die GeschoBflachenzahl geringfiigig und im Bereich
des Mischgebietes an der Diisseldorfer StraBe/Ecke LehnerstraBe sind die
Grundflichenzahl und die GeschoBfldchenzahl jeweils unter Anwendung des

§ 17 Abs. 10 BauNVO iiberschritten worden.

Im Falle des Kerngebietes 2 (MK 2) ist diese Oberschreitung insofern aus
stidtebaulichen Griinden gerechtfertigt, als die Fldche des Kerngebietes
einerseits sehr gering ist und sich andererseits aus stadtgestalterischen
Griinden die Baukdrper der Kerngebiete beiderseits der StraBe.Zur alten
Miihle (PlanstraBe B) in ihren AusmaBen und in ihrer Hohenentwicklung in
etwa gleichen sollen. Im iibrigen handelt es sich um ein Eckgrundstiick;
diese weisen rein rechnerisch in der Regel immer eine hthere Dichte auf.
Nachteilige stddtebauliche Auswirkungen erwachsen aus dieser Uberschreitung

nicht.
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Im Falle des vorgenannten Mischgebietes resultiert die Oberschreitung aus
dem Ziel, das vorhandene Gebdude Diisseldorfer StraBe 88 auf dem Eckgrund-
stiick auch kiinftig planungsrechtlich zu sichern. Die Festsetzung wirkt
somit bestandserhaltend und fiihrt kiinftig zu keiner Verdnderung der Dichte-
verhdltnisse, da die getroffene Festsetzung sich an der tatsdchlichen Aus-
nutzung des Grundstiickes orientiert. Nachteilige Auswirkungen sind auf-
grund dieses Umstandes bislang nicht aufgetreten und kinftig nach oben
gesagtem auch nicht zu erwarten.

Zur Erreichung des Zieles, auch innerhalb der Kerngebiete ein ausgewogenes
Verhiltnis zwischen gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung (Zf. 1.4 der text-
lichen Festsetzungen) zu gewdhrleisten, aber auch um eine Angleichung an die
Hohenentwicklung des Bestandes zu erzielen, wurde im Einmindungsbereich
Diisseldorfer StraBe/Zur alten Miihle (PlanstraBe B), die Zahl der Vollge-
schosse im Plan zwingend festgesetzt. Nur auf diese Weise ist sicherge-
stellt, daB auch die gestalterischen Absichten des Entwurfes mit Bindung

flir die kiinftigen Nutzer umgesetzt werden.

Die in einem Teil des Kerngebietes 1 (MK 1) festgesetzte Hohenbegrenzung ist
in Zusammenhang mit der Festsetzung lber die Dachneigung in diesem Bereich
zu sehen. Durch das Zusammenwirken beider Festsetzungen wird erreicht, daP
flir diesen eingeschossigen Baukdrper ein mehrfach geneigtes Dach, das nicht
zu hoch in Erscheinung tritt, entsteht.

In den Gewerbegebieten wird eine maximale GebdudehGhe festgesetzt, weil
Dachformen nicht vorgeschrieben werden kdnnen, da die Erfordernisse kiinf-
tiger Nutzungen in diesem Bereich nicht voraussehbar sind.

Garagen und 5tellplétze

Der entstehende Stellplatzbedarf in den reinen und allgemeinen Wohngebieten
ist jeweils auf den privaten Grundstiicken zu decken. In Anbetracht der Bau-
gebietstypen und der Bauweise ist vom Nachweis von zwei Stellplatzen je
Wohneinheit auszugehen.

In den reinen und allgemeinen Wohngebieten bedarf es keiner besonderen
Regelungen hinsichtlich privater Garagen und Stellpldtze. Auf Regelungen
fiir die reinen und allgemeinen Wohngebiete betreffend die Art und den
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Standort von privaten Stellplatzen und Garagen wird zugunsten individueller
Ausnutzungs- und Gestaltungsmiglichkeiten verzichtet.

Allerdings gilt in den dreigeschossigen, allgemeinen Wohngebieten im Be-
reich der StraBe Zur alten Miihle (Planstrafe B), in denen eine hdhere
Dichte erzielt werden kann, die Einschrankung, daB8 Zufahrten zu Garagen
nicht straBenseitig an der Gebdudefront gebaut werden dirfen.

Fiir die Kerngebiete sind Garagenanlagen und ebenerdige Stellplatze vorge-
sehen, um den Bedarf, der voraussichtlich kiinftig durch Handels-, Dienst-
leistungs- und Wohnnutzungen entstehen wird, abzudecken.

Innerhalb des Kerngebietes 1 (MK 1) ist eine der Anlagen fiir den ruhenden
Verkehr als Gemeinschaftsgarage festgesetzt, die der zwei- bis dreigeschossi-
gen Blockrandbebauung zugeordnet ist. Diese Anlage wird kinftig somit lber-
wiegend von Bewohnern und Betreibern von Dienstleistungsnutzungen genutzt.

Dagegen sind die ebenerdige Stellplatzanlage sowie die Garagen in unterer
Ebene fiir die Handelsnutzungen vorgesehen. Bei diesen Anlagen ist wegen

des Nutzerkreises, der sich aus der Kundschaft der Handelsnutzungen zusammen-
setzen wird, mit kiirzeren Umschlagzeiten auf den Stellplatzen, d.h. mit
hoherem Verkehrsaufkommen zu rechnen. Aus diesen Griinden sind diese Anlagen
fiir den ruhenden Verkehr nicht iiber die StraBenziige Zur alten Mihle
(Planstrafen B und C), sondern ausschlieBlich iiber die abseits der Wohn-
gebiete gelegene Diisseldorfer StraBe (Planstrafe A) zu erreichen. Hierdurch
wird vermieden, daB die Wohnruhe in den angrenzenden Wohngebieten durch
Fremdparker und entsprechenden Parkplatzsuchverkehr gestdrt wird. Die
ebenerdige Stellplatzanlage ist auBerdem gegeniiber benachbarten Wohngebie-
ten durch einen modellierten und zu begriinenden Larmschutzwall abgeschirmt.

Fiir das Kerngebiet 2 (MK 2) und das angrenzende dreigeschossige allgemeine
Wohngebiet sind ebenfalls Gemeinschaftsgaragen in unterer Ebene festgesetzt,
die jedoch unabhingig voneinander errichtet werden konnen. Aus den vorge-
nannten Griinden ist fiir das Kerngebiet 2 (MK 2) ein Zufahrtsbereich fiir die
Tiefgarage an der Diisseldorfer Strafe festgesetzt. Im UmkehrschluB ist somit
keine andere Zufahrtsméglichkeit innerhalb des Kerngebietes Z im Verlauf

der StraBe Zur alten Miihle (PlanstraBe B) gegeben.

Freifldchen und Begriinung

Auf dem Damm der seit einigen Jahren stillgelegten Eisenbahntrasse ist
die Anlegung einer Gffentlichen Griinfldche geplant. Dabei soll der wert-
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volle Bewuchs weitgehend erhalten werden. Im Bereich des Dammes wird ein
Geh- und Radweg als Teilstiick des Weges zwischen Broich und Mintard ausge-
baut. Ein weiterer Rad- und Wanderweg - aus dem Biuhlsbachtal kommend -
soll hier den Weg kreuzen und ins Ruhrtal weiterfiihren.

Innerhalb der Gffentlichen Griinflache ist die Anlegung einer Spielflache
(Spielbereich B) geplant. Fiir Alt-Saarn im Bereich norddstlich der
Diisseldorfer StraBe ist ein Spielfldchenbedarf von ca. 3000 m® ermittelt
worden, der ‘innerhalb des Plangebietes zu etwa zwei Dritteln gedeckt

werden soll. Die Anlage soll so in den Griinbereich eingebettet werden,

daR Lirmbeeintrichtigungen der kiinftig benachbarten Wohnbebauung weitgehend

vermieden werden.

Die Wohngebiete sind durch Wohnwege mit den dffentlichen Grinflachen und
den Freiflachen des Ruhrtales verbunden. Der zum Ldrmschutz der Wohnbebauung
landschaftsgerecht zu modellierende Wall wird dicht mit Bdumen und Strdu-
chern bepflanzt.

In den Kerngebieten ist eine Begriinung der Flachddcher aus gestalterischen
Griinden festgesetzt worden; hier bietet sich den Bewohnern der Wohnungen in
den Obergeschossen die Moglichkeit zur Anlegung von Dachgdrten an. Im
iibrigen werden die Kerngebiete - vor allem entlang des Fufi- und Radweges
und im Bereich der Stellplatzanlage - durch Baumpflanzungen begrint.
Hierdurch soll ein Ausgleich kiinftig unvermeidbarer Bodenversiegelungen
erreicht werden. Das gleiche gilt fiir die Festsetzungen zur Begrinung 1in
Misch- und Gewerbegebieten.

Gestaltung

Der Bebauungsplan enthdlt nur einige Festsetzungen zur Gestaltung der Bau-
korper. Die Errichtung von Satteldachern ermoglicht den Dachausbau zu Wohn-
zwecken. Zur Herbeifiihrung einer einheitlichen, aufeinander abgestimmten
Dachlandschaft werden die Dachneigungen und Materialien verbindlich festge-
setzt. Das Gleiche gilt auch fiir den AusschluB von Drempeln. Somit werden
liberhthte Gebdude in diesem ruhrauennahen Bereich vermieden, womit dem
Dbergang zur freien Landschaft Rechnung getragen wird.

Die getroffenen Festsetzungen bieten gleichzeitig jedoch ausreichend Spiel-
raume fir individuelle Ausgestaltungsmiglichkeiten der kiinftigen Bewohner.
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4.7

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Disseldorfer Strafe
sowie die LehnerstraBe gewdhrleistet. In der Diisseldorfer Strafe sind Halte-
stellen einiger Linien des 6ffent1ichen Personennahverkehrs vorhanden. So-
weit die Diisseldorfer StraBe nicht zugleich Bundesstrafe 223 und damit
HauptverkehrsstraBe ist, ist sie z.T. bereits schon verkehrsberuhigt ausge-
baut. Weitere VerkehrsberuhigungsmaBnahmen werden in Kurze vorgenommen.

Die innere ErschlieBung des Bebauungsplanes ist durch den Ausbau der
PlanstraPen vorgesehen. Die PlanstraBe A (kiinftig: Disseldorfer StraBe)
wird von der HauptverkehrsstraBe in das Gewerbegebiet fiihren und weitere
Gewerbegrundstiicke erschlieBen. AuBerdem werden von hier aus die Kunden-
parkpldatze und das Kerngebiet MK 1 angedient.

Die StraBe Zur alten Miihle (PlanstraBe B) wird als Einhang zwischen dem
verkehrsberuhiaten Teil der Diisseldorfer StraBe und der LehnerstraBe die
Wohnbebauung im Hintergelidnde erschlieBen. Von dieser StraBe aus fiihren
drei kurze AnliegerstraBen bis auf das ehemalige Eisenbahngeldnde und
miinden dort in die StraBe Am alten Bahnhof. Sie dienen mit abzweigenden

Wohnwegen der ErschlieBung der angrenzenden Wohngebiete.

Durch diese Anordnung der StraBen wird eine strikte Trennung zwischen

Wohn- und Gewerbeverkehr erreicht.

Der Fahrbahnquerschnitt der StraBen und Wege ist so gering wie moglich ge-
halten. Durch das reichhaltige Parkplatzangebot im dffentlichen Raum und
inshesondere durch die im StraBenraum vorgesehenen umfangreichen Begrii-
nungsmaBnahmen ist der Anteil der dffentlichen Verkehrsfldchen nur scheinbar
verhdltnismaBig groB. Dies ist in einem locker bebauten Ein- bis Zweifami-
lienhausgebiet in bevorzugter Ortsrandlage durchaus winschenswert (Mehr-

fachnutzungen - Spielen, Verweilen; Begriinung).

Ein Rad- und Wanderweg aus dem Biihlsbachtal in das Ruhrtal fihrt durch
das Kerngebiet MK 1 und wird hier durch ein Geh- und Fahrrecht (nur fir
Fahrradfahrer) gesichert.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes soll durch die zentralen Leitungs-
netze der Stadt und der Versorgungsunternehmen gesichert werden. Umfang-
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reiche Neu- und Ersatzverlegungen (u.a. einer Mitteldruckleitung der
Rhenag) miissen bei der Verwirklichung der Planung vorgenommen werden.

Fine in diesem Zusammenhang neu zu errichtende Gasreglerstation wurde
durch die Festsetzung einer Fldche fiir Versorgungsanlagen gesichert.

Durch das Plangebiet fiihrt ein Teilstiick des hier verrohrten Biihlsbaches.
Durch die Festsetzungen im Plan wird gesichert, daB ein Schutzstreifen

von 5,0 m beiderseits des Bachlaufes von Bebauung freigehalten wird.

Zur Sicherung eines Leitungsrechtes fiir Versorgungstrdger wurde eine
entsprechende Fldche zwischen den Gebauden Disseldorfer Strabe 102 bis 104
und 106 festgesetzt. '

Unweltvertraglichkeit

Im Vorfeld zu den Planungsiiberlegungen haben Untersuchungen hinsichtlich der
Luft- und Gerduschbelastungen des Gebietes, der klimatischen Situation und
der Baugrundqualitdt stattgefunden. Da auf den friher gewerblich genutzten
Gelindeteilen Bodenverunreinigungen vermutet wurden, ist ein Gutachten zur
Gefihrdungsabschdtzung evtl. vorhandener Altlasten in Auftrag gegeben wor-
den. Ein Teilbereich in Héhe der Einmindung der PlanstraBen B und C (Zur
alten Miihle), in dem Altlasten durch eine friihere Untersuchung nachgewiesen
worden sind, ist im Plan gekennzeichnet. Fiir diese Fldche sind Sanierungs-
madnahmen vorbereitet, die geeignet sind, jegliche Gefdhrdung bei kiinftigen

Nutzungen auszuschlieBen.

Weitere Gefihrdungsabschatzungen erfaBten anndhernd fldchendeckend die
bislang unbebauten Bereiche des Plangebietes sowie das eigentliche Rudalphi-
Geldnde.

Durch die Gefdhrdungsabschatzungen sollte festgestellt werden, ob die
Béden]uft und der Boden selbst iiber ein Schadstoffpotential verfiigen, das
zu einer Gefihrdung der Planungsziele fiihren kann. Weiterhin sollte die
Untersuchung AufschluB geben iiber die etwaige Notwendigkeit erforderlich
werdender SanierungsmaBnahmen. Die Untersuchungen schlossen eine Unter-
suchung der Grundwassergefahrdung ein.

Mit der Gutachtenerstellung wurde ein privates Ingenieurbiiro beauftragt.
Jusammenfassend ist hierzu folgendes festzustellen:

Ingesamt wurden 62 Rammkernbohrungen und drei Tiefenbohrungen (TB 1 bis
T8 3) abgeteuft (s. Anlage B zur Begriindung). Aus den flachendeckend



niedergebrachten Rammkernbohrungen sind Bodenproben entnommen und gezielt
labormiBig analysiert worden. In den Bodenproben konnte eine leicht erhighte
Konzentration an Schwermetallen (Eisen, Mangan, Blei, Zink und Kupfer)
sowie ein leicht erhdhter Gehalt an polycyclischen aromatischen Kohlenwas-
cerstoffen (PAK) festgestellt werden. Weitergehende Analysen auf Grundlage
dieser Ergebnisse ergaben, daB ein Austrag der Schadstoffe unter Laborbe-
dingungen aus den Bodenproben nicht stattfindet; es konnten lberwiegend

nur unter Nachweisgrenze liegende Gehalte festgestellt werden.

Die anschlieBende Beprobung und Analyse des Grundwassers (TB 1 bis T8 3)
ergab, daB ein Austrag der in den Bodenproben festgestellten Schadstoffe

in das Grundwasser nicht stattfindet und somit keine Grundwassergefahrdung
besteht. Diese Ergebnisse bestdtigten die zuvor erzielten Analyseergebnisse
betreffend die Bodenuntersuchungen.

In weiteren Untersuchungsschritten wurden 19 der 62 Rammkernbohrungen zu
GasmeBpegeln ausgebaut, um Bodenluftpreben entnehmen und analysieren zu
kénnen. Die Analysen ergaben eine kaum nachweisbare Belastung der Bodenluft
mit Spureninhaltsstoffen; hieraus ist der SchluB zu ziehen, daB kaum gas-
produzierende Stoffe im Untergrund des Untersuchungsraumes lagern und daB
unter Berlicksichtigung der bislang erzielten Analyseergebnisse eine Grund-
wassergefahrdung auszuschlieBen ist,

Im Hinblick auf die kiinftige Nutzung des Geldndes als Wohngebiete mit ent-
sprechenden AuBenanlagen (Garten) wird aufgrund der in den Bodenproben in
geringen Mengen festgestellten Schwermetallgehalten und geringen Gehalten
an PAK seitens des Gutachters dennoch empfohlen, die nicht versiegelten
Flichen (Grinfldchen) in den Bereichen, die leicht erhohte Belastungen des
Bodens ergeben haben, mit einer ca. 0,5 m machtigen Schicht unbelasteten
Bodens zu lberdecken. Diese Oberdeckung soll aus einer bewuchsfahigen Mut-
terbodenschicht bestehen.

Weitere SanierungsmaBnahmen sind nach Aussage des Gutachtens nicht erforder-
lich, da die iibrigen Bereiche entweder durch den geplanten Parkplatz oder
StraBen versiegelt werden oder der Boden durch erforderlichen Aushub auf den
Baugrundstiicken ohnehin beseitigt wird.

Aufgrund der lediglich im Bereich der Rammkernbohrungen 33, 35 und 43 (alle
ehem. Rudolphi-Gelinde) punktuell festgestellten, erhthten Gehalte an poly-
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cyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK), die maximal in einer
Tiefe von 2,8 m unter Flur festgestellt wurden, liegt eine Nachtragsunter-
suchung vor, die AufschluB uber den notwendigen Bodensanierungsaufwand
gibt. Als umfangreichsie SanierungsmaPnahme kommt hierfiir ein Bodenaus-
tausch infrage. Anfallender belasteter Boden wird angemessen entsorgt.

Die Bereiche wurden im Plan entsprechend gekennzeichnet.

Bereits jetzt ist jedoch festzustellen, daB die Qualitdt und Quantitat der
Bodeninhaltsstoffe nach der entsprechenden Sanierung keine Gefahrdung fir
den Menschen darstellen. Dies trifft insbesondere dann zu, wenn die abge-

stimmten MaBnahmen durchgefiihrt worden sind.

Das Plangebiet 1liegt im Nachbarbereich zweier Lederfabriken. Der im Abstands-
erlall von 1982 festgelegte Abstand von 300 m zwischen Lederindustrie und
Wohnbebauung wird durch die geplanten Festsetzungen teilweise unterschritten.
Die Vertraglichkeit des naheren Heranriickens von Wohnbebauung wurde durch
Gutachten und Befragungen untersucht, besonders im Hinblick auf die bei der
Lederverarbeitung unvermeidbar auftretenden Geruchsemissionen. Die diesbeziig-
lichen Untersuchungen wurden in enger 7usammenarbeit mit dem Staatlichen
Gewerbeaufsichtsamt Essen unter besonderer Beachtung der betrieblichen Gege-
benheiten durch den Rheinisch-Westfilischen-Technischen Uberwachungsverein
Essen durchgefiihrt. Grundlage fir die Modellrechnungen liber die Ausbreitung
der Geruchsemissionen waren - unter Beachtung der ermittelten Windverteilungs-
hiufigkeit - verschiedene zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
erlassene Verwaltungsverschriften. Bei diesen Berechnungen war davon auszu-
gehen, daB in den Betrieben alle Anlagen dem heutigen Stand der Technik ent-
sprechen. In Bezug auf die Intensitat moglicher Immissionen war andererseits
die hiéchstmdgliche Auslastung der Betriebe anzunehmen; z.B. Iweischichten-
betrieb, obwohl ein solcher seit Jahren nicht praktiziert wird. Demzufolge
fiihrten die Modellrechnungen selbst noch fiir das sudliche Plangebiet zur An-
nahme von Geruchswahrnehmungen, die nach Intensitdt und Haufigkeit eine Wohn-
nutzung kaum noch zulassen wiirden. Nach langjahriger Erfahrung sind jedoch
Geruchsbeldstigungen durch die Lederfabriken in weiten Teilen des Planbe-
reiches so gut wie nicht aufgetreten.

Eine Befragung der im Umfeld der Lederfabriken wohnenden Bevdlkerung durch
den Sanierungstriger hat ergeben, daB Geruchsimmissionen zwar wahrgenommen,
aber kaum als Wohnwertminderuna eingeschatzt werden. Daher ist zu folgern,
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daB die tatsdachliche Geruchsbelastigung auch infolge des Einschichten- bzw.
in den Monaten September bis Mai teilweise Iweischichtenbetriebes wesent-
lich geringer ist, als die Modellrechnungen ausweisen.

Unabhangig davon sind technische Moglichkeiten zur 5enkung der Geruchsbela-
stigungen unter den Beteiligten erdrtert worden. Eine zusdtzliche Filterung
oder Verbrennung der Abluftstriome scheidet demnach aus. Die alternativ gut-
achtlich untersuchte Zusammenfassung aller geruchsintensiven Abluftstrome in
dem jeweiligen Betrieb, verbunden mit hohem technischen Aufwand und Errich-
tung von Kaminen von ca. 65 m Hohe, wdre weder wirtschaftlich tragbar noch
stadtgestalterisch erwiinscht.

Die Novellierung der "TA-Luft" und die sich abzeichnende Umstellung der Farb-
techniken von benzolhaltigen zu wasserhaltigen Ldsungsstoffen 1aBt erwarten,
daB fortschreitend die Emissionen am Ort ihrer Entstehung minimiert werden.

Nach Mitteilung des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Essen sind von dort
zwischenzeitlich Anordnungen an die Lederfabriken mit der Mafgabe erlassen
worden, die emissionstrachtigen Farbspritzanlagen gemdB der "TA-Luft" bis
zum 01. Marz 1991 zu sanieren. Somit kann nach Durchfiihrung dieser Sanie-
rungsmafinahmen von einer positiven Veranderung des Emissionsverhaltens in
der Weise ausgegangen werden, als die geruchsintensiven Abluftstrime als

Hauptquellen der Geruchsemissionen durch Umstellung der Farbspritztechnik

nicht mehr auftreten.

In Abwdgung der genannten Fakten sieht der Planentwurf die Festsetzung von
Wohngebieten bei Unterschreitung des Sollabstandes vor. Die angedachten
Festsetzungen werden fiir vertrdglich gehalten. Sie sind andererseits nicht
geeignet, den Bestandsschutz der vorhandenen Betriebe zu gefahrden.

Um jedoch der Situation zusdtzlich Rechnung zu tragen, soll zur Minderung der
Luftbelastung im Plangebiet die Verwendung von festen und flissigen Heiz-
stoffen fiir notwendige Heizanlagen unzuldssig sein. Aus demselben Grund ist
vorgesehen, Abluftanlagen grdBerer Garagenanlagen so anzulegen, daB die an-
fallende Abluft liber Dachhthe der Hauptbauktrper ausgestoBen wird.

Das durch den Technischen Oberwachungsverein erstellte Gutachteﬁ zur Larm-
situation ergibt fir den Planbereich verhdltnismaBig geringe Oberschrei-

tungen der zulassigen Hochstwerte der Gerauschbelastung fir Wohnraume. Da
die Festsetzung aktiver LdrmschutzmaBnahmen innerhalb der Verkehrsfldchen



- B8 -

aus stidtebaulichen Griinden und wegen fehiender Abstande zur Bebauung nicht
moglich ist, soll der Einbau von Schallschutzfenstern der Schallschutz-
klassen 2 und 3 die Auswirkungen des Verkehrslarms mindern.

Zur Minderung der Gerduschemissionen, die von der groBen Stellplatzanlage

im Kerngebiet ausgehen werden, ist in der dffentlichen Grinflache zum Schutz
der dahinterliegenden Wohnbebauung die Anschiittung eines 3,5 m hohen Walls
geplant.

Im Rahmen einer Bauarunduntersuchung wurden im Plangebiet vorwiegend im Be-
reich der gepTanteh reinen Wohngebiete und der offentlichen Grinfldache Aus-
kiesungen, Auffiillungen und auch Aufschiittungen festgestellt, deren genaue
Lage im vorliegenden Gutachten dargestellt ist. Bei der hier vorgesehenen
niedriggeschossigen Bebauung reicht die Tragfdhigkeit des Bodens in der
Regel aus. Die Notwendigkeit von BodenverdichtungsmaBnahmen mup im Einzel-
fall gepriift werden.

Die geplanten Tief- und HochbaumaBnahmen bedingen eine teilweise Versiege-
lung der Geldndeoberfldche. Es liegen keine Erkenntnisse dariiber vor, daB
die beabsichtigten Nutzungen im Planbereich Grundwasserstrome beeintrach-

tigen.

Durch den Kommunalverband Ruhrgebiet (KVR) ist ein Klimagutachten fiir den
Teilraum Saarn erarbeitet worden, in dem die Bedeutung des Plangebietes
fiir den Luftaustausch zwischen den Kaltluftentstehungsgebieten auf der
Saarner Kuppe und dem Biihlsbachtal einerseits und der Milheimer Innenstadt
andererseits dargelegt wird. Das Gutachten enthdlt Hinweise zur baulichen
Nutzung des Plangebietes um sicherzustellen, daB auch nach der geplanten
Bebauung die stadtklimatische Funktion dieses Bereiches als Obergangszone
weitgehend erhalten bleibt. Diesen Empfehlungen des Gutachtens tragen die
Festsetzungen hinsichtlich der Geschossigkeit und der Gebdudeausrichtung
Rechnung. Die Festsetzungen fir die Neubebauung beriicksichtigen die
Freihaltung von zahlreichen Beliiftungsschneisen.

Soweit bei der Verwirklichung der Planung, die Tierwelt, die sich auf den
brachliegenden Flachen angesiedelt hat, Flachen verloren gehen, besteht

im angrenzenden Ruhrtal mit seinen Gkologisch wichtigen weitldufigen Frei-
riumen ein ausreichender Lebensraum. Die Refugialfunktion des Gebietes
so11 nach den Zielen des Landschaftsplanes weiter entwickelt werden.
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6. Zusammenfassung der Abwdgung

Der Bebauungsplan ist in Abwagung aller erkannten und im Rahmen der Biirger-
beteiligungen besonders herausgestellten Belange geeignet, fur die ange-
strebte stddtebauliche Entwicklung in seinem Geltungsbereich und dariber
hinaus fir einen wesentlichen Teil des Ortsteiles Saarn eine ausgewogene
Grundlage zu bilden.

Den fiir weite Teile des Ruhrgebietes typischen Rahmenbedingungen piner
Gemengelage mit bestandsgeschiitzter gewerblicher Nutzung und der ebenfalls
schiit zenswerten sonstigen Nutzungen, die im Hinblick auf dargelegte liele
der Stadtentwicklung einer richtungweisenden Beeinflussung durch die gemeind-
liche Planung bediirfen, ist in einer ausgewogenen und sozial vertrdglichen
Weise in den beabsichtigten Regelungen Rechnung zu tragen, ohne gegen das
in der Rechtsprechung den Gemeinden auferlegte Obermafigebot zu verstoBen.

Soweit im planerischen Prozef kiinftig eine Ausweitung von Wohnbebauung an-
gestrebt wird, die eine Unterschreitung der im AbstandserlaB vorgesehenen
Sollabstidnde gegeniiber den auBerhalb des Planbereiches vorhandenen Leder-
fabriken vorsieht, ist durch gutachterliche Untersuchung die Tragharkeit
dieser Festsetzung hinterfragt worden. Die in diesem Zusammenhang durchge-
fihrten Modellrechnungen, eine volle Produktionsauslastung der Betriebe
beriicksichtigend, haben zwar zu Aussagen gefihrt, die in sich midgliche
Bedenken nicht restlos auszursumen geeignet sind. Dennoch wird die sich
ergebende Zuordnung fir tragbar gehalten, unter Berlicksichtigung der Tat-
sache, daB Hauptursache mdglicher Immissionen die bislang noch angewandten
Farbspritzmethoden unter Einsatz hoher Anteile von Losungsmitteln sind.
Unter den Auswirkungen neuer Ausfiihrungsanweisungen zur "TA-Luft" wird

sich dieses Emissionsverhalten in Zukunft wesentlich verandern und eine
nachhaltige Minimierung der mbglichen Belastungen eintreten. Forderungen
des zustandigen Gewerbeaufsichtsamtes Essen gegeniiber den angesprochenen
Firmen gehen von einer Umstellung der Betriebsanlagen bis spdtestens
01.03.1991 aus. Weiterer wesentlicher Gesichtspunkt fir die Verfolgung des
Planungskonzeptes war jedoch auch das Ergebnis einer Befragung von Birgern,
die im Nahbereich der Lederfabriken wnhneﬁ oder arbeiten, Das Ergebnis die-
ser Befragungsaktion zeigte eindeutig, dab die angesprochenen Geruchsbe-
1dstigungen in vergleichbaren Entfernungen, die kiinftig zwischen den Wohn-
gebieten und den Immissionsquellen sich eroehen, bedeutend geringer empfun-
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den werden als dies die durchgefiihrten Modellrechnungen in Anwendung unter-
schiedlicher methodischer Ansdtze vermuten lassen.

Ausschlaggebend wird in diesem Zusammenhang auch die in langfristiger
Wetterbeobachtung ermittelte vorherrschende Verteilung der Windrichtungen
mit einem auBergewthnlich hohen Anteil an Winden aus siidwestliche Richtung
sein, die auch kiinftig verhindern wird, daB in unzumutbarer Weise Beein-
trachtigungen des Wohnens im Planbereich auftreten.

Die Zuordnung der Wohngebiete ist aus der Sicht der vorhandenen Betriebe
nicht geeignet, einen berechtigten Abwehranspruch auszuldsen, weil in An-
wendung des Veranlasserprinzips der Bestandsschutz dieser Betriebe gegen-
iber denkbaren Beschwerden aus der Nachbarschaft heranriickender Wohnbebau-
ung dominiert, Den Betrieben verbleibt weiterhin das Recht, sich im Rahmen
der gegebenen Zuldssigkeit auszuweiten oder ihre Produktionsmethoden um-
zustellen, Planungsiiberlegungen der Stadt beinhalten nicht die Absicht, in
dem gesondert eingeleiteten Verfahren fir den Bebauungsplan "Disseldorfer
StraBe/Alte Strafie - Y 8" den Bestand der Lederfabriken anzugreifen.

Durch die Festsetzung der Kerngebiete im Kernbereich des Siedlungsschwer-
punktes Saarn ergibt sich die Zuldssigkeit fir die Einrichtung u.a. von
grofflichigen Einzelhandelsbetrieben. Soweit hiergegen Bedenken angemeldet
wurden, ist anzumerken, daB die hier angesprochenen Fragen im Rahmen einer
Analyse aus der Sicht der Stadtentwicklung dahingehend bewertet worden
sind, daP bezogen auf den Ortsteil Saarn, bei dem es sich nicht um ein
Dorfgebiet handelt, ein Bedarf fir die Versorgung der Wohnbevilkerung mit
Warengiitern des tdglichen Bedarfes noch gegeben ist. Der Planbereich ist
als geeigneter Standort fir die Ausbildung eines privaten Versorgungsberei-
ches bestdtigt worden. Die von den Biirgern beflirchteten Nachteile fiir an-
sdssige Mittelbetriebe sind insnweit-unbegrUndet, als in der Beurteilung
von Marktforschern der Ansiedlung von Markten Uberwiegend auch eine Anzugs-
wirkung beigemessen wird, die zu einer Belebung der Nachfrage auch in be-
nachbarten Klein- und Mittelbetrieben des Einhelhandels und des Handwerks
fiihrt.

Iweifeln an der Ausgewogenheit der vorgesehenen Festsetzungen zum MaP der
baulichen Nutzung konnte im Hinblick auf die angestrebte maBvolle Verdich-
tung auch unter Beriicksichtigung des im Bereich der Disseldorfer StraBe
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gegebenen historischen Baubestandes nicht im Grundsatz gefolgt werden,
Dennoch sind Einzelaspekte aus Anregungen von Biirgern in die Neufassung
des Entwurfes nach der zweiten Auslegung sowie durch zwei vereinfachte
Knderungsverfahren eingeflossen. 5o wurde u.a. die Erweiterung von
Baugrenzen, die Festsetzung in der Zahl der zuldssigen Geschosse und der
Wegfall eines beabsichtigten Gehrechtes vorgesehen.

Weitere Knderungen hat das zur AufschlieBung der reinen Wohngebiete erfor-

derliche System von Wohnwegen erfahren.

Auf die Bindung flir die Garagenein- und Ausfahrten im MK-Z2-Gebiet an der
Diisseldorfer Strafe soll nicht verzichtet werden, um die Strafie Zur alten
Miihle (PlanstraBe B) als HaupterschlieBungsstraBe fir die rickwdrtigen

Baugebiete von Storungen durch zu- und abfahrende Fahrzeuge dieses Kern-

gebietes freizuhalten.

Bei Festlegung der Planungsziele ist die kinftige Zweckbestimmung der ehe-.
maligen Bahnanlagen im nordostlichen Planbereich Gegenstand unterschied-
licher Anregungen gewesen. Wie eingangs dargelegt, hat sich hier ein Pflan-
zenbestand entwickelt, der weitestgehend im Ubergangsbereich zwischen der
Lederfabrik Richl und den Baugebieten im wesentlichen aber im Ubergang zur
Ruhraue erhalten bleiben soll.

Ihre Funktion als Griinanlage kann die Flache nur erfiillen, wenn sie durch
Ausbau eines geeigneten Wegenetzes den Biurgern zuganglich gemacht wird. Im
Zusammenhang mit den Planungsiiberlegungen fir die im Jahre 1992 vorgesehene
Landesgartenschau ist der Gedanke aufyegriffen worden, Teile des ehemaligen
Bahndammes der Ruhrtalbahn fir den Ausbau einer FuB- und Radwegeverbindung
von Styrum bis Mintard zu nutzen. Innerhalb des Planbereiches soll die
Moglichkeit geschaffen werden, ein Verbindungsstiick hierzu auszubauen. Der
Bebauungsplan bericksichtigt vornehmlich aber auch einen Anschlup dieser
Wegeverbindung zu einer Vernetzung der Griinflachen im Bereich der Ruhraue
und dem Bereich Frombergwdldchen/Biihlsbachtal.

Die Wegetrasse hat einen hohen stddtebaulichen Stellenwert, da es erkldartes
Ziel ist, die FuB-/Radwegeverbindung mdglichst kreuzungsfrei und unbeein-
fluBt von Kraftfahrzeugverkehren auszubauen. Die Wegeachse soll dariiber
hinaus dazu beitragen, daB eine Kanalisierung von FuBganger- und Radfahrer-
stromen durch dieses Wegeangebot eintritt und somit eine Entflechtung und

Beruhigung im eigentlichen Ruhrauenbareich stattfindet.



- 97 -

Es ist beim Ausbau auch dieser Wegeverbindung beabsichtigt, Eingriffe in
den vorhandenen Bewuchs weitestgehend zu vermeiden und hther zu bewertenden
Bestand an Biumen und Strduchern bei der Ausbauplanung zu verschonen.

Den Belangen der Altlastenproblematik trdgt dieser Bebauungsplan in aus-
reichendem MaBe Rechnung. Untersuchungen und Begutachtungen durch einen
unabhingigen Sachverstandigen fanden ihren Niederschlag in der Kennzeich-
nung der Altlastenbereiche.

Die weitere Behandlung bzw. Entsorgung kontaminierter Fldchen wird im
Rahmen der geltenden sonderrechtlichen Bestimmungen des Abfallrechtes
durchgefihrt.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurden durch den beauftragten Sanierungs-
trdger Gesprache mit betroffenen Grundstiickseigentiimern gefiihrt. Bedenken,
die anldBlich dieser Gespridche geduBert worden sind, wurden zu einem Teil
ausgerdumt, zum anderen Teil gleichlautend zum Bebauungsplanverfahren vor-
getragen.

Diese wurden in Abwdgung privater und dffentlicher Belange in das Verfahren
aufgenommen und dort abschlieBend behandelt. Dariiber hinaus kann im Rahmen
von Grundstiicksaustauschvertrigen oder Umlegungsverfahren zweifellos die
Voraussetzung fiir eine sinnvolle und wirtschaftliche Nutzung der Grundstlicke
erreicht werden.

Auswirkungen

Die ErschlieBung der riickwirtigen Teile der Grundstiicke entlang der Dussel-
dorfer StraBe wird bei der Verwirklichung der Planung den AbriB einiger
Nebengebidude und die Verlagerung bzw. Aufgabe der in diesen Gebduden be-
findlichen Nutzungen voraussetzen., Die betroffene Bausubstanz weist einen
auBerordentlich schlechten Zustand auf. AuBerdem muB eine Mitteldrucklei-
tung der Rhenag verlegt werden, da sie von einigen neu zu errichtenden
Gebduden tangiert wird. Das gilt auch’ fur die bereits neu festgesetzte
Druckminderungsstation der Rhenag.

Der Anteil der Wohnbevtlkerung im Ortskern Saarn wird sich durch die Be-
bauung der neu erschlossenen Wohngebiete erhthen. Dies wird sich positiv
auf die Auslastung der in Saarn vorhandenen Infrastruktureinrichtungen



- 95 -

auswirken. 1n der Diisseldorfer StraBe und LehnerstraBe wird sich der Indi-
vidualverkehr verstidrken. Durch die vorgesehene Trennung von Gewerbe- und
Wohnverkehr wird der verkehrsberuhigte Teil der Diisseldorfer StraBe jedoch
nicht wesentlich mehr belastet.

Durch den Ausbau der offentlichen Verkehrsflachen und die Realisierung der
HochbaumaBnahmen muB mit ldngerfristigen Beeintrachtigungen der Bewohner
im Plangebiet gerechnet werden. Sonstige nachteilige Auswirkungen auf die
personlichen Lebensumstdnde der im Plangebiet wohnenden und arbeitenden
Menschen im Sinne des § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch sind zum gegenwdrtigen Zeit-
punkt nicht zu erkennen.

Bei dem notwendigen Abbruch von Gebauden sorgt der Sanierungstrager, so-
weit es das formlich festgelegte Sanierungsgebiet "Alt-Saarn" betrifft,
grundsatzlich dafiir, daB die betroffenen Eigentiimer bzw. Mieter moglichst
innerhalb des Plangebietes angemessen mit Wohnraum bzw. gewerblichen Nutz-
flachen versorgt werden.

Durch die bestandserhaltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes betreffend
die vorhandene Bebauung wird sichergestellt, daB auch kiinftig die vorhande-
nen Gebdude mit Ausnahme einiger Nebenanlagen und vereinzelter gewerblich
genutzter Bauwerke planungsrechtlich gesichert sind und diesbeziiglich das
Baurecht eventuell erforderlich werdenden Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen nicht entgegensteht. Es ist nicht erkennbar, daB Bewohner
aufgrund des Bebauungsplanes ihre bisherigen Wohnungen aufgeben miissen.

Soweit erforderlich, soll von den im 4. und 5. Teil des Baugesetzbuches
aufgefiihrten MaBnahmen der Umlegung, Grenzregelung und Enteignung Gebrauch
gemacht werden. Es wird davon ausgegangen, daB Grundstiicksneuordnungen im
Rahmen der §§ 45 ff. des Baugesetzbuches geregelt werden konnen.

Ober die Begriindung der zugunsten der Allgemeinheit vorgesehenen Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte und die damit verbundenen Fragen wird eine recht-
liche Regelung zwischen den Eigentiimern der Grundstiicke und der Stadt er-

forderlich.

Kosten

Die aus den vorgesehenen MaBnahmen alsbald voraussichtlich entstehenden
Kosten sind iiberschldglich wie folgt ermittelt worden:
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Ausbau von Gffentlichen Verkehrsfldchen 2.340.000,-- DM
Ausbau der offentlichen Griinfldchen

einschl. der Wege und des Kinderspielplatzes 710.000,-- DM
Kanalbau (innere ErschlieBung) 1.500.000,-- DM

Die MaRnahmen sollen durch Zuschiisse des Bundes, des Landes und Eigenmittel
der Gemeinde finanziert werden.

Im Geltungsbereich des Sanierungsgebietes ergeben sich fir die Aufteilung
der Kosten die besonderen Folgen nach den einschlagigen Bestimmungen des
Baugesetzbuches.

2317505A/B/C/D/E/F/G
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Sportanlagen, Industriegeldnde, Cédrten

GEFAHRDUNG: Umwandlung in girtnerisch gepflegte Grinanlage (G); Trittschiden (5);
Ablagerung von Mill (5, G)

WERT: wertvoll flr Insekten, wertvoll fir Vigel, wertvoll als Refuglal- und
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BEMERKUNG : Bereich B-Plan X 1; nochmalige Kartierung im Sommer empfohlen
HUT ZUNG:
ohne; extensive Erholung (Spiel)
MASSHNAHMEN : Erhalt der Standortvielfalt; Einbeziehung der Ruderalvegetation

in Planungen; Erhalt von Wald- und Brachfléchen; Entfernung von Mill, Biozid-
verbot ; Anlage kleiner Nass- und Feuchtbiotope niérdlich des Bahndammes
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|6stlich der Diisseldorfer Strafe liegt eine ca. 10 ha groBe Brachfléche, die zur

YBahndamm und die ca. 5 m hohe B&schung mit Rebinien, Eschen und ArRorn beatanden.
-|Die sildlich umd 6stlich gelegenen Teile sind offen cder befinden sich mit Birken

Isehutt, Resten natiirlichen Bodens und Erdanschittungen liegt ein sehr heterogenes

tehemaligen Eisenbahnlinien Broich-Kettwig gehoOrte. Ion n8rdlichen Bereich iat der

und Salweidenbewuchs im Vorwaldstadium. Durch stark unterschiedliche Anteile von

Bodensubstrat vor. Durch Tritt- und Fahrspuren ist die Vegetationsdecke lickig,
‘Bodenverdichtungen bilden Feuchtstellen, daneben kommen of fene Schuttstellen als
Standort wirmeliebender Arten vor. Die Brachflichen werden stark beapielt. Die
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‘ten mit BeifuB, Goldruten und Staudenkndterich entstanden.

Der Wert des Biotops liegt neben seiner Standortvielfalt insbesondere in seiner

[ Flichengrtbe und seiner Vernetzungsfunktion zwischen Ruhraue und Blhls=bachtal.
Der feuchte Bereich am nérdlichen Fuf des Bahndammes ist flr Amphibien von Bedeu-
tung, der nérdlich des Untersuchungsgebietes liegende Teich dient als Laichgewds-
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Bebauungsplan

" Dusseldorfer StraBe / Lehnerstr. X |1 "

Hiermit wird bestdtigt, daB die vorgehefteten, vom Rat der Stadt
am 23.06. 1988 gebilligten Festsetzungen durch Text nebst Be-
grindung gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches Bestandteil der
Urkunde fir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem Flanent-
wurf in der Zeit vom 15. 08 19488 bis einachlieRlich

14,09 1988 dffentlich ausgelegen haben. Die recht-
setzenden Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der

Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 22_02.19940

Der Oberstadtdirektor

- Vermessungs- und Katasteramt -
I. 4

Lubnwnz

Hiermit wird bestitigt, daB die vorgehefteten, vom Rat der Stadt
erneut am 16.05. 1989 gebilligten Festsetzungen durch Text
nebst Begrindung gem. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches Bestandteil
der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem
Planentwurf erneut in der Zeit vom 01 06.1969  bis einschlieBlich

30.06. 1989 ffentlich ausgelegen haben. Die rechtsetzenden

Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 22.02 1990

Der Oberstadtdirektor

- Vermessungs- und Katasteramt -
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Hiermit wird bestitigt, daf die worgehefteten, vom Rat der Stadt
am 15.02.1990 beschlossenen Festsetzungen durch Text nebst
Begriindung gem. § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der
Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke
befinden sich aul dem zeichnerischen Teil Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 22.02 1990

Der Oberstadtdirektor

- Vermessungs- und Katasteramt -
I!-

Lubowitz
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