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Bebauungsplan {Satzung) fiir den Bereich
"Diisseldorfer Strale/Kahlenbergstrafe - X 2"

Art der baulichen Natzung: a) Im allgemeinen Wohngebiet:

GensEl § 1 Abs. 6 Zf. 1 der Baunutzungsver-
ordnung {(BauN VO) wird festgesetzt, daf die
in § 4 Abs. 3 BauN VO vorgesehenen Ausnahmen,
ndmlich "Gartenbaubetriebe’, "Tankstellen"
und "StHlle fiir Kleintierhaltung'", nicht Be-

standteil dieses Bebmuungsplanes sind.

b} In den Mischgebieten:

Gemdl § 1 Abs. 5 Baull VO wird festgesetszt,
daB die in § 6 Abs. 2 Zfn. 6 und 7 BauN VO
genannten Nutzungsarten, nimlich "Gartenbau-
betriebe' und "Tankstellen'", nicht zuldssig

sind.

Gemal § 1 Abs. & Zf. 1 BauN VO wird festge-
setzt, dal die in § 6 Abs. 3 BauN VO vorge-
sehene Ausnahme, ndmlich "StHlle fiir Klein-
tierhaltung", nicht Bestandteil dieses Be-

bauungsplanes ist.

GemsB § 1 Abs. 7 Zf. 1 BauN VO wird festge-
setzt, daB in den Mischgebieten cberhalb des

1. Obergeschosses nur Wohnungen zuldssig sind

Zuldssigkeit von Stell- Es wird festgesetzt, dal auf den nicht iiberbau-

litzen und Gara sowie s .. .-
gbn Nebengnlagengen LA baren Grundsticksflichen gemdlR § 12 Abs. 6

BauN VO die Errichtung von Stellplédtzen und



MaB der baulichen Nutzung:

Sonstige Festsetzungen:
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Garagen sowie gemif § 14 Abs, 1 BauN VO die
Errichtung von untergeordneten Nebenanlagen
und Einrichtungen mit Ausnahme von Einfriedi-

gungen nicht zullssig sind.

GemdB § 16 Abs. 3 BauN VO wird festgesetzt,

daB die kiinftige Neubebanung in den Mischge-
bieten an der Diisseldorfer StraBe die Firsththe
der angrenzenden vorhandenen Bebauung nicht iibe

schreiten darf.

GemdB § 23 Abs. 3 BaulN VO wird festgesetzt, dag
zur Ausbildung von Erkern und Balkonen -soweit
diese nach den Gestaltungsfestsetzungen zulklissi,
find- ein Uberschreiten der Baugrenzen bis zu
1,50 m ab 1. ObergeachoB als Ausnehme zulédssig
ist; oberhaldb von Gffentlichen VerkehrsflHchen
mu die lichte Edhe won Oberkante Gehweg bis
Unterkante des vorragenden GebHudeteils jedoch

mindestens 3,00 m betragen.

Zuordnung der Cemeinschaftsanlagen

Die Stellplatzanlage an der Kahlenbergstrafe
wird der Bebauung auf den Grundstiicken Diissel-
dorfer Strafle 62 - €4 als Gemeinaschafteanlage

zugeordnet.

Die Stellplatzanlage an der Otto-Pankok=-StraBe
wird der Bebauung auf den Grundstiicken Diissel-
dorfer Strafle 72 und 74 als Gemeinschaftsan-

lage zugeordnet.

Die unterirdische Garagenanlage wird der Be-
bauung auf den Grundstiicken Diiszeldorfer StraBe
66, €8, 70, 78 und 80 zugeordnet.

Gem&R § 9 Abs, 1 Zf. 24 des Bundesbaugesetzes
(BBauG) wird featgesetzt, daB zum Schutz der
Anwohrner, Riires und Geschéfte notwendige Ab-
luftarlagen der unterirdischen Garagenanlage

#0 anzulegen sind, dafl die anfallende Abluft



Festsetzungen zum Schutz

gegen Larm:
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iiber DachhBhe des Hauptbaukdrpers ausgestofen
wird,

Anpflanzung und Erhaltung von Biumen und

Striuchern

GemdEB § 9 Abs. 1 Zf, 25 s BBauG wird festgesetzt
dal in Anlehnung an die im Plan vorgesehenen
Standorte gtandortgerechte Baume und Strducher

anzupflanzen und auf Dauer zu unterhalten sind.

Die gemdf § 9 Abs. % Zf. 25 b BBauQd als '"zu er-
halten" festgesetzten Biume und StrHucher sind
im Falle des Abganges durch gleichwertigen Be-

wuchs zu ersetzen.

Gendl § 9 Abs. 1 Zf., 24 BBaul wird festgesetzt,
daB bei der Errichtung von WohnrZumen und sonsti
gen zum dauvernden Aufenthslt von Personen be-
stimmten Riumen in dem im Plan festgesetzten
Bereich, der Verkehrslirmimmissionen von mehr
als 10 dB(A) gegeniiber dem Immissionsrichtwert
ausgesetzt ist, die nachfolgend aufgefilhrten

Vorkehrungen getroffen werden:

In Bereichen der Schallschutzmafinahme 2

Einbau von Fenstern der Schallschutzklesse 2
nach VDI-Richtlinie 2719 in der jeweils gil-
tigen Fassung oder Fenster mit einer dieser
Schalischutzklaese entsprechenden Eignungs-
priifung einer anerkannten Priifstelle der
Gruppe 1 fir Eignungs- und Giitepriifungen
nach DIN 4109 Bl. 2.

Soweit in den Festeetzungen durch Text passive Lirmschutzmafnahmen

nicht festgesetzt werden, empfiehlt es sich, insbesondere fiir den

im Plan mit "SchallschutzmaBnahme 1" gekennzeichneten Bereich, Fenater

und Tiiren der Schallschutzklasse 2 einzubauen.



Nachrichtliche Ubernahme:

Dams Plangebiet liegt im Baumchutzbersich des Verkehraflughafens

Essen-Miilheim, innerhalb des 6-km-Kreimes,

Hinweis:

Nach Mitteilung des Rheinsichen Amtes fir Bodendenkmalpflege liegt

ca. 150 m nordliich vom Bebauungsplangebiet entfernt ein frinkisches
Grdberfeld. Es muB damit gerechnet werden, daf sich dieses Griberfeld

in das Plangebiet hineinGrstreckt. Auf die Bestimmungen des § 15 des
Denkmelschutzgesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 11.03.1980 iiber
die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmdlern wird deshalb aus-
driicklich hingewiesen. Bei der Vergabe von Ausschachtungs-, Kanalisations-
und ErschlieBungsauftrigen sollen die ausfiihrenden Baufirmen auf die An-
zeigepflicht bei der Stadt Miilheim a.d, Ruhr (Untere Denkmalbehirde)

vder beim Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege, Bonn, nachdriicklich

hingewiesen werden.



Satzung
der Stadt Miiheim a.d. Ruhr jiber die Hulere
Gestaltung und iiber besondere Anforderungen
an bauliche Anlagen und Werbeanlagen "Gestal-
tungssatzung Diisseldorfer Strafe/Kanlenbergz-
strafe = X 2" :

vom

Aufprund des § 4 der Geméindeordnung fiir das Land Nordrhein-wWestfalen
in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.08.198% (Gv. xW. S. 475) und
des § 81 Abs, 1 Zffn. 1, 2 und 4 der Bruordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (3aud NW) vom 26.06.728L4 (GV. NwW. S. %19), zuletzt geindert
fdurch Gesetz vom 18.12,1984 (cv, NW, 3. 803}, hat der Rat der Stadt

in seiner Sitzung am 29.09.1987 folgende 3atzunyg beschlossern:

g 1

rREumlicher Geltungshereich

Ter Geltungsbereich dieser Satzung erstreckt sich zuf den Geliungs-
dereich des vom Eat der Stacdt in sesiner 3itzung am 26.09.1987 als
Satzung heschlossernen 3ebhauungsvlanes "Diisseldorf{er 3trafle/Kahlenberg-
strage - X 2",

Die zemeinsame Bepriinduns zum Bebauungsplan "Disselderfer Strafe/
Kahlenbergstrafie ~ X 2" uné zur Gestaliungssatzunsg ist inlage dieser

Gestaltungesatzung.

g2

Ortliche 3auvorschriften

Lie Gestaltunpgsvorschriften beziehen sich auf Festsetzungen des vonm
Rat der Stadt in seiner Sitzung am 29.09.1987 als Satzung beschlossenen

Bebauungsnlanes "Disseldoarfer Stirafe/Kahlenberestrale - X 2",

a) Zeichnerische Vorschriften
Die im zeichnerischen Teil des 3ebauurgsvlanes '"Difsseldorfer 3trafe/
Xzhlenberestrafe - X 2" enthaliensn Gestaltunssvorschriften {[First-
ricatungl 2ind 3Bestandteil dieser Gestaltungssatzung. [Diese Unterlagen
lieger vom Tame der Rechtskraft ab »ei den Vermessungs- und Kataster-
amt Milheim a.¢. Runr wEhrend der Cienststundern zu jedermanzs minsicht

hereit.



h) Textliche Vorschriften
1..0Die Fassaden der GebHAude sind durch Ercer, Vor- und Rickspriinge,
Balxone, Logmien oder andere Gestaltunpgselemente zu gliedern;
cie Neubauten habden sich dem vorhandenen Hiusern durch Aufnahme
der Gliederung und Abgreifen typischer Proportionen der
Fassaden und DHcher anzunassen.

Kunststoifverikleidungen sind zum Strafenraum hin ausgeschlossen.

2. Fiir die Fassaden an der Disseldorfer Strale werden Loggiern und

Balkone ausgeschlossen.

3. Die DHcher der Neubebvauung haben sich hinsichtlich Art und Neigung

in die Nachbarbebauung einzufiigen.

L. Die Srrichtung vor Drempels ist bei Keubauten im Plarbereich aus-

geschlossen.,

5. GroRfldchige Werbeanlagern und Flachtransvarente sind im gesamten
Planbereich ausgeschlossen. Zulissig sind Werbeanlagen bis zur

Uberikante Bristung des 7. Ohergeschossss und zwar 1n rorm von

=1

nzelbuchstaben, derer d&he 30 ¢m und im Verhdltnis 1 : 6

i
0 cm nicht Hberschreiten diirfen,

wn

€. Die Gemeinschaftsstellplalzanlagen sind durch frrichtune von

Pergolen und zusdtzliche Huflere RBepflanzung zu gestalten.

7. Die Cberkante der Massivdecke der unterirdischen Garagenanlage
mul} so hergestellt werden, dafl sie, hezogen auf Sie umgebhenden

Verkehrs!{1%chen, deren Hhe um mindestens 30 cm unterschreitet.

g3
Befreiungen

Fiir Befreiungen von den Vorschriften dieser Satzung zilt § 60 4bs. 3
Bauld NW,

§ &

Ordnungswidrigkeiten

Wer vorsdtzlich oder fahrlissig den Bestimmungen dieser Satzung
zuwiderhandelt, segeht eine Ordnungswidrigkeit im Sinne des § 79 Abs. 1
2%, 14 B=aul NW,



§ 5

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit dem Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Besrﬁndung

des Bebsuungsplanes "Dilsseldorfer Strafle/
Kahlenbergstrafle - X 2" gemdéB § 9 Abs, O des
Bundesbaugesetzes

4.} Riumliche und strukturelle Situation

Die an der Nordostseite der Diisseldorfer StrabBe vorhandene Bebauung
bildet einen Teil des Ortskernes von Alt-Saarn. Entsprechend der
bauhistorischen Entwicklung sind die vorhandenen Hduser in ein- bis
dreigeschossiger Bauweise ausgefiihrt worden. Erdgeschossig sind in
“diesen Hiusern Geschiafte zur Deckung des tiéglichen Bedarfes und einige
Dienstleistungsbetriebe vorhanden.

Die Grundstiicke Disseldorfer Strafle 66 bis 72 sind unter Anlegung
heutiger MaBstibe in sehr hohem Male iiberbaut.

Auf dem Fekgrundstiick Diisseldorfer Strale 62 befindet sich ein Obst-
und Gemiisehandel, fiir dessen Zwecke lediglich eine behel famifige

Verkaufsbaracke errichtet worden ist.

Nach Stillegung der nach dem 2. Weltkrieg arrichteten Tanksfelle ist
auf dem Grundstlick Diisseldorfer Straflle 80 ein Gebrauchtwagenhandel
ersffnet worden; diese Nutzung wird jedoch baurechtlich lediglich
fiir eine Ubergangszeit geduldet, da sie planungarechtlich nicht zu-

lHssig und an dieser Stelle auch stHdtebaulich nicht vertretbar ist.

Die Funktion der Diisseldorfer Stirale fiir den Ortsteil Saarn ist
historisch bedingt, weil sich urspriinglich Geschéfte und Versorgungs—
betriebe hier angesiedelt haben; dementsprechend ist eine hohe Be-
lastung mit Ziel- und Quellverkehr vorhanden. Noch immer dienen die
vorhandenen Gebdude den Funktionen Wohnen, Arbeiten und Einksufen.
Demgemi? ist der Bereich aufgrund der ausgeiibten Nutzung als Misch-

baugebiet anzusehen.



3.)

In Fortfiihrung der gestaslterischen Malnahmen zur Verbesserung des
Stralenraumes zugleich mit dem Ziel einer Verkehrsberuhigung ist
der im Planbereich liegende Abschnitt der Diisseldorfer Straflle in
jlingerer Zeit nachhaltig verédndert worden. Zu diesem Zweck wurde
die Fahrbahn mehrfach verschwenkt; die verbleibenden Rdume wurden
fiir Parkplidtze sowie fiir das Anpflanzen von StraBenbiumen und die

Anordnung zusdtzlicher Pflanzkiibel sinnvoll genutzt.

Die Griinanlage an der Otto-Pankok-Strafe, urspriinglich auf dem Ge-
linde des ehemaligen Friedhofeg als Parkanlage angelegt, wurde zu-
nehmend als Spielanlage fiir die Wohnbereiche im QOritskern Saarn aus-
gestattet.

Um den Belangen des ruhenden Verkehrs Rechnung zu tragen, sind im
Bereich der Otto-Pankok-Strafe/KahlenbergstraBe bei Umbaumalnahmen
in den letzten Jahren dringend bendtigte zusidtzliche Parkplitze ge-

schaffen worden.

Rechtliche Situation

Der rechtswirkseme Flidchennutzungsplan vom 13.08.1971 stellt
im Planbereich in Verbindung mit der 128, Teildnderung daes
Fl#chennutzungsplanes '"gemischte Raufliche™ mit der GeachoB-
fldchenzahl 1,0 und "Griinfliche" (Spielbereich B) dar.

Der Baugebietsplan vom 24.03.1968 erfalt nur Teilbereiche des kiinfti-
gen Geltungsbereiches; die Grundstiicke Diisseldorfer Strafe 6z big 7h
liegen in einem sllgemeinen Wohngebiet (WA} mit zweigeschossiger,
offender Eauweise. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes

"Di{sseldorfer StraBe/Kahlenbergstrafe - X 2" werden diese Fest-
setzungen aufgehoben.

Dam gesamte Plangebiet liegt innerhalb des fdrmlich festgelegten

Sanierungsgebietes "Alt-Saarn".

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Aufgrund der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen fiir das
Sanierungsgebiet "Alt-Saarn” werden im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes planungsrechtliche Regeluﬁgen getroffen,

die im wesentlichen die Sicherung des vorhandenen Bestandes be-



wirken und eine funktionsgerechte und gestalterische Arrondierung
dieser Bebauung ermdglichen. Entsprechend den aus der Saarner
Biirgerschaft gedullerten Winschen wird hierbei in dem Bereich zwi-
schen Diisseldorfer Strafle, Lehnerstralle und Otto~Pankok-Strafle das
ehemaligé Tankstellengrundstick als gestaltete Gffentliche Platz-
anlage festgesetzt, . .

In Fortfilhrung der mit der Umgestaltung der Diiaseldorfer StraBe
verfolgten Ziele s0ll diese Platzanlage der Kommunikation Raun
geben. Eine derartige Fliche s0ll in der Ortsmitte geschaffen wer-
den, well der Bereich des Klostermarktes nach dem Ausbau der B 1
nachhaltig eingeschrinkt und unter dem EinfluB der starken Bela-
stung dieser Strale fiir die Durchfithrung von Veranstalitungen nicht

mehr geeignet ist.

Entlisng der Diisseldorfer Strafle ist kiinftig in Mischgebieten eine
maximal dreigeschoasige Bebauung zuldssig. Zur Ausbildung

einer besseren baulichen Gestaltung und Raumbildung werden hierbei

die iiberbaubaren Fléchen filir die Eckbebauung im Bereich der Grund-
stilcke Diisseldorfer Straflie 62 und 78 jeweils in Richtung auf die
Otto-Pankok-Strale ausgeweitet,. Der im Plan im Anschlufd an .

das Gebiude Diisseldorfer StraBe 78 vorgesehene Neubau soll gestal-
terisch die geplante Platzanlage abschlieflen. In Anbetracht der Hrtli-
chen Situstion 14Bt sich diese Neubebauung jedoch nur dadurch verwirk-
lichen, da8 der Stellplatzbedarf in einer unterirdischen CGarage gedeckt
wird. Zu diesem Zweck und zur Gewdhrleistung einer fiir das Vorhaben
ausreichenden Grundstiicksfldche wird im Bereich der geplenten 8ffent-
lichen Platzanlage von der Mglichkeit Gebrauch gemacht, planungs-
rechtliche Nutzungsregelungen in ibereinander liegenden Ebenen
differenziert zu treffen. Demgemil erstreckt sich in unterer Ebene

das Mischbaugebiet bis zur Lehperstrabe.

Um zeitgemiBen Mafistiben fiir eine vertretbare Baudichte Rechung zu
tragen, wird die Grenze des Baugebietes hinter den Hiusern Diizsel-~
dorfer Strafle 66 bis 72 zu Lasten der Griinfliiche in nord8stliche
Richtung verlegt, Gleichzeitig =m0ll die Festsetzung einer .
eingeschossig bebaubaren Flidche die Méglichkeit zur baulichen Er-

weiterung im Erdgescholl - awch zu gewerblichen Zwecken - oder baulichen
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Nebenanlagen ertffnen. Die vorhmsndene bauliche Situation erlaubt
im Bereich der vorgenannten Grundstiicke micht die Deckung des er-
forderlichen Stellplatzbedarfes. Zur Gewdhrleistung eines recht-
méfiigen Zustandes und insbesondere zur Vermeidung von MiBstinden
sind daher zur Unterbringung der Stellpldtze Gemeinschaftseinrich-
tungen vorgesehen, deren Zuordnung in den textlichen Festsetzungen

geregelt wird.
!

Fiir den Bereich der Grundstiicke Lehnerstrafe 3 und Otto-Pankok-
Stralle 2 bis 5 wird eine zwei- big dreigeschossige Bauweise er-
moglicht und - entsprechend der ausgeiibten Nutzung - die Umwand-

lung in allgemeines Wohngebiet vorgenommen,

Festsetzungen zur Erhaltung vorhandener Bepflanzungen sowie An-
pflanzungsgebote sind fiir Teilbereiche des Plangebietes vorge-
sehen. Diese Festsetzungen ersirecken sich auch auf die zur Priva-

tisierung vorgesehenen Teilflichen der bisherigen Griinanlage.

In Anbetracht der glinstigen riumlichen Beziehung zu den Wohnge-
bieten Alt~Saarns wird die vorhandene Griinfldche ans-
schlieBlich als &ffentliche Spielfliche (Spielbereich B) festge-
setzt. . Gegeniiber den Baugrundstiicken so0l]l diese Spielan-

lage auch kiinftig eine Griinabpflanzung behalten.

Vorhandene Verkehrsflichen sollen soweit erforderlich kilnftigen
Bedirfnissen angepalt werden; u.a., ist die Gffentlich-rechtliche
Sicherung einer Wendemdglichkeit in der Otto~Pankock-StrabBe beab-

sichtigt.

Art der baulichen Nutzung

In den Mischgebieten an der Diisseldorfer Strafie bleiben
zur Gewdhrleistung einer stidtebaulich erwiinschten Ausgewogenheit
der kiinftigen Nutzung die Geschosse oberhald des 1. Obergeschosses

der Wohnnutzung vorbehalten,
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Einschrankungen der Art der Nutzung

In den Baugebieten sind . Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht
zulédssig, weil hierfiir die FlHchen fehlen und die von einer
Tankstelle ausgehenden Beldstigungen in diesem vom Wohnen, Geschiaf-
ten und nichtstdrenden Dienstleistungsbetrieben gepragten Bereich
nicht zumuthar sind. Auflerdem wiirde die Zulassung wvon Tankstellen

der angestrebten Verkehrsberuhigung im Planbereich zuwiderlaufen.

In Anbetracht der gegebenen Grundstiicksverhiltnisse und der zen-
tralen Lage der Baugebiete sind  St#lile fiir Kleintierhaltung als
Zubehdr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
stellen ebenfalls nicht zmuldssig,

Die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete bleibt gewahrt.

Aus den vorgenannten Griinden werden auch Stellpldtze und Garagen
sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des
§ 14 Abs. 71 BauN VO, mit Ausnahme von Einfriedigungen, auf den:

nicht liberbaubaren GrundstiicksflZchen ausgeschlossen. . .

Mall der baulichen Nutzung

Die wvorhandene Baustruktur und die gegebenen Grundstiickszuschnitte
in den Mischgebieten an der Dﬁsseldorfer.straﬁe (Diisseldorfer

StrafBe 62 bis 78) lassen auch bei der im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Erweiterung der Baugebiete eine Einhaltung der in § 17 Abs. 1
Baull VO festgelegten HSchstwerte des MaRes der baulichen Nutzung
nicht zu. Bei der stddtebaulich gewilinschten Ubernahme des Bestan-
des in die Neuordnung ist daher eine Ubérséhreitung dieéer
Héchstwerte in Anwendung der Vorschriften des § 17 Abs. 9 BaulN VO
gerechtfertigt,

Der Bereich war bercits bei Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung
iiberwiegend bebant. Ein mafstabgerechter baulicher Abschlul der vor-
handenen Zeile zur Kahlenbergstralle hin, ist stHdtebaulich und aus
gestalterischen Griinden erwinscht, auch.um den vorhandenen schmuck-
losen Giebel des Gebdudes Diisseldorfer Strale 64 zu verdecken.
Entgegenstehende Sffentliche Belange sind nicht erkennbar. Durch den
rickwidrtig angrenzenden Griinbereich ist auch kiinftig eine heutigen

Wohnbedlirfnissen entsprechende Gesamtsituation gewdhrleistet.
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Bei der Errichtung von Neubauten ist eine Uberschreitung der Bau-
grenzen bis zu 1,50 m ab 1. Obergeschoﬂ bei Qer Ausbildung von Erkern
und Balkonen als Ausnahne zuldssig, Hierdurch soll im ZuEammen-
wirken mit den Gastaltungsfestsetzungen eine harmonische Einfiigung

in die Altbebauung gewkhrleistet werden.

Verkehrsflichen

In Verbindung mit der Uberplanung des Bereiches werden gich fiir die
Verkehrsfiihrung und die Funktion der vorhandenen Straflen keine nennens-
werten Lnderungen ergeben. Insoweit sind auch fiir den Fahrzeugverkehf

keine zusiHtzlichen FlHchen erforderlich.

Der im Entwurf vorgesehene Wendehammer an der Otto~Pankok~Strafle soll
die bisher gegebene Wendemsglichkeit fiir Pkw verbessern; in AbwHgung
der gegebenen Situation 1dBt sich eine Ausweitung des Strafenraumes
siidlich der Strafe zu diesem Zweck nicht vertreten, Mit einem Anwachsen
des Verkehrsaufkommena ist hierdurch nicht zu rechnen.

Fiir Mill- und Rettungsfahrzeuge soll eine Durchfahrt zur Lehnerstrafe
durch abschlieBbare Sperrpfihle gewdhrleistet sein.

Die Zu- und Abfahrt der festgesetzten unterirdischen Garagenanlage ist
entgegen frilheren Vorstellungen (aufgrund von Birgereinwendungen) nun-
mehy an der LehnerstraBe vorgesehen. Ihre Anordnung, schréinkt zwangs-
lHufig die Nutzung der Platzanlage ein; eine Verschiebung unter den
StraBenraum der Otto-Pankok-StraBe ist jedoch wegen vorhandener Ver-
sorgungsleitungen nicht mSglich, Einzelheiten zur kiinftigen Gestaltung
der Sffentlichen Platzanlage sind unter Beriicksichtigung der ver-
schiedenen Nutzungsabsichten {wie =z.B. weihnachtamarkt, Trédelmarkt,
StraBentheater, Kinderspiel, Kommunikation) einem gesonderten Gestal-
tungsplan vorbehalten. Im Rahmen dieser Gestaltung soll auch eine Be-

griinung der Rampenanlage erfolgen.

Stellplatzhbedarf

Der aus der baulichen Nutzung erwachsende Stellplatzbedarf kann iiber-
wiegend in den vorgesehenen Gemeinschaftsanlagen gedeckt wearden.

Die GriBe der unterirdischen Geragenanlage lHRt eine ijber den Bedarf
der in diesem Mischgebiet zuldssigen Bebauung hinaunsgehende Nutzung
zu. Deshalb wird sie als Gemeinschaftsanlage weiteren Grundstiicken

zugeordnet,



8.} Lirmschutz / Umweltvertridglichkeit

Die gegenwértigen und kiinftig zu erwartenden Lérmimmissionen im
Plangebiet sind durch ein Gutachten ermittelt worden. Nach den Er-
gebnissen werden die Planungsrichtpegel der Vornorm DIN 18005 in
Teilbereichen des Plangebietes um mehr als 10 dB(A) {iberschritten,
so daf fiir die im Plan festgelegten Bereiche der Einbau von Fenstern
der Schallschutzklasse 2 erforderlich wird.

Soweit passive LarmschutzmaPBnahmen nicht festgesetzt werden, ist
nach den iiberschlHglich ermittelten Prognose-Belastungewerten eine
Uberschreitung der Planungsrichtpegel von weniger al= 10 4B (4) zu
erwarten. Es empfiehlt sich jedoch, Fenster und Tiiren der Schall-
schutzklasse 2 einzubauen, Ein wirksamer LErmschutz ergibt sich in
diesen Bereichen schon durch die nach der WHrmeschutzverordnung

vorgeschriebenen Ausfithrungen.

Die Verlegung der Zu- und Abfahrt der festgesetzten unterirdischen
Garagenanlage zur LehnerstraBe fithrt nicht zu einer Anderung der er-

mittelten Prognose-Belastungswerte.

Durch die Umgestaltung der Verkehrsflidche der Dilsseldorfer Strafle,
verbunden mit Verzfgerungseffekten fiir den flieBenden Verkehr und
getroffene verkehrsleitende MaBnahmen ist im Plenbereich eine Lirm-
minderung bereits bewirkt worden; aktive LirmschutzmaBnahmen sind

dartiberhinaus nicht mdglich.

Im Rahmen der Anhdrung der Trdger sffentlicher Belange und
der Beteiligung der Fachlimter der Verwaltung sind keine
Einweise gegeben worden, die auf eine migliche Umweltbeein-
trdchtigung durch diesen Bebauungsplan schlisBen laseen, Im
Hinbliek auf die Lage des Plangebietss im Ortskern von Baarn,
die getroffenen Festsetzungen und die Bebauvung in der Unm-~
gebung ist davon auszugehen, daB durch die Realisierung dieses

Bebauungsplanes keine Umweltbeeintrdchtigung erfolit.

9.) Gestaltung

Die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen sind erforder-
lich, um den Charakter des Ortsbildes zu wahren und um die harmo-

nische und geordnete Einfiigung von Neubauten sicherzusteilen.

Der mafstabgerechten Anpassung zuliissiger Neubauten sollen auch die
in den textlichen Festsetzungen enthaltenen Bestimmungen zur zu-

lissigen Hohe baulicher Anlagen dienen.
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Durch den Ausschluf von Drempeln soll verhindert werden, daf in den
Dachgeschoseen zusitzliche Wohneinheiten in gréferem Umfang entatehen,

die eine unerwiinschte Nutzungsdichte nachziehen wiirden.

Die Festsetzungen zur Zuldssigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen
sollen bewirken, daB diese Anlagen keine das Ortsbild stdrende

Wirkung entfalten k&nnen.

Festsetzungen zur Gestaltung der Gemeinschaftsstellplatzanlager sollen
eine harmonische Einbindung in die angrenzenden Griinbereiche gewshr-
leisten und zvgleich den privaten Charakter im Unterschied zu gffent-

lichen Parkplétzen unterstreichen,

Die angestrebte Gffentliche Nutzung der Fliche oberhalb der unter-
irdischen Garagenanlage erfordert eine m3glichst niveaugleiche An-

passung der Platzanlage an die umgebenden Verkehrsflichen.

AuSWirkungen

Die Realisierung des Bebauungsplanes fiihrt zu Freilegungsmalnahmen
auf einigen Grundsticken. Die Arrondierung der Grundstiicke bedingt
eine Anderung der Einfriedigung der Sffentlichen Griinfliche "Kinder-
spielplatz'. Die sich auf den Fliichenbestand der Griinfliche ergeben-
den Wechselwirkungen lassen sich jedoch durch eine Umgestaltung weit-
gehend kompensieren. Eine Beschneidung dieser Fliche zugunsten der
Baugrundstiicke 15t aus rechtlichen Erwagﬁngen unverzichtvar, Méglich-
keiten zur weiteren Freizeitgestaltung werden sich bei der Umgestai~
tung des ehemaligen Bahnhofgelindes ergeben bzw. s5ind in der Ruhraue

vorhanden.

Die Festsetzung privater und 5ffeatlicher Nutzungen in den verschiede~
nen Ebenen im Bereich des Mischgebietes n5rdlich des Gebiudes Diissel-
dorfer Strade 78 bedarf einer eingehenden vertraglichen Regelung iiber
die Teilung der Kosten sowie himsichtlich der erforderlichen Gew#ihr-
leistungen. In Abwigung der unterschiedlichen Interessenlagen hat

sich eine andere Losung des Zielkonfliktes nicht angeboten.

Fiir den Bereich des Grundstiickes Otto-Pankck-Strafie 3 - 5 sehen die
zeichnerischen Festsetzungen die Mgglichkeit einer Neubebauung mit
grollerem Abstand von der 5ffentlichen Verkehrsfliche vor. Hierdurch
S80ll eine bessere Anpassung der Neubebauung in die &rtliche Situation
angestrebt werden. Die vorgesehene Festsetzung der iiberbaubaren Fli-
chen erlaubt die Errichtung einer Ersatzbebauung unter voriibergehen-
dem Fortbestand des alten Gebdudes , Der Abbruch des Altbsus muf

semit erst nach Erstellung der Ersatzbebauung vollzogen werden.
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11.) Bedenken und Anregungen

Die im Rahmen der 1., dffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
eingegangenen Bedenken und Anregungen richten gich im wesentlichen gegen
die pevlante Tiefgarage., Einige Biirger sind der Auffassung, dal der
erforderliche Stellplatzbedarf oberirdisch gedeckt werden kann; eine
Tiefgarage wiirde eine wirtschaftliche Bebauung auf Teilen des Grund-
stiickes Diisseldorfer Strafe 80 unméglich machen. in der Tiefgarage

sehen sie ferner ein Sicherheitsrisike fiir die Bevdlkerung und be-
fiirchten bei einer Zu- und Abfahrt von der Diisseldorfer Strafie Beein-
trichtigungen fiir die Sicherheit des StraBenverkehrs in diesem StrafBen-
abschnitt.

Dieser Bedenken konnte nur teilweise Rechnung geiragen werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine Neubebauung zu ermdglichen und
gleichzeitig die in bereinstimmung mit einer gréReren Zahl vor Biirgern
sus stHdtebaulichen Griinden vorgesehene Gffentliche Platzanlage zu ver-
wirklichen, Der Stellplatzbedarf, der von den Blirgern ofifenbar unter-
schitzt wird, 1HBt sich oberirdisch in einer stddtebaulich und gestal=-
terisch befriedigenden Weise nicht decken. Die Anregung, die Stell-
plitze im Platzbereich 2zu errichten, 1EBt muBer acht, dal erfahrungs-
gemdB eine Abgrenzung oberirdischer Stellplhtze gegen unberechtigte
Benutzer nicht ohne entsprechende technische Vorkehrungen mdglich wire
und Fragen der Verkehrssicherungspflicht und Haftung eine eindeutige
Trennung zwischen Gffentlichem Platz und privatem Stellplatzbereich
erfordern wiirden. Dies vorausgesetzt, wiire eine harmonische Gesamtge~-

staltung keum méglich,

Die ebenfalls angeregte Einrichtung von Stellplétzen in zumutbarer Ent-
fernung ist bei bauaufsichtlichen Einzelentscheidungen grundsftzlich
gestattet, zumal in den FHllen, in denen auf dem Baugrundstick selbst
hierzu keine geeignete Fliche verfiigbar ist. Im vorliegenden Fall wurde
dem Vorschlag nicht gefolgt,weil die vorgesehene Nutzung des Baugrund-
stiickes in zwei Ebenen keine unverh#ltnismiBig hohen Folgekosten bhe-
dingt. Im Rahmen der mit dem kiinftigen Eigentiimer des Grundstickes
erforderlichen vertraglichen Regelungen wird naturgemil die Inanspruch=-
nahme der Oberfliche der Garage und evtl. bautechnisch bedingter Mehr-
aufwand finanziell abgegolten werden, wodurch der Kosten-/Nutzeffekt v

fiir das Garagenprojekt durchaus giinstig beeinflult wird. Fiir den



- 31 -

Eigentlimer verbleibt weiterhin, daf die Platzfliche zun seinen Gunsten
anrechenbare Grundstiicksfliche ist. |

Gegen eine anderweitige Sicherung der Stellplitze in griferer Entfer-
nung vom Neubau spricht auch die Erfahrung, daB von Kurzparkern, etwa
auch von Beguchern einer Arztpraxis, derartige Stellplatzflichen nicht

angenommen werden,

Den Bedenken im Hinblick auf die bisher zur Disseldorfer StraBe vorge-
sehene Zu-/Abfahrt wird gefolgt. Die Zu-/Abfahrt ist kiinftig zur

Lehnerstirae hin vorgesehen.

Die Bedenken im Hinblick auf ein allgemeines Sicherheitsrisike sind

unbegriindet.

Weitere Bedenken wurden gegen die Festlegung unterschiedlicher MaBe

fiir die bauliche Nutzung in einzelnen Bereichen des Bebauungsplanes
erhoben. Sie filhrten jedoch nicht zu einer Anderung. Die Festlegung
unterschiedlicher Mafle der bsulichen Nutzung ergibt sich durch die
wnterschiedlichen Grundstiicksgrdfen, die auch nach Verwirklichung der
angestrebten Umnutzung bisheriger Griinflichen in Teilbereichen noch
strukturbestimmend gein werden. Die Festasetzungen sollen eine maBstabs-
gerechte Erginzungs- bzw. Ersatzbebauung erméglichen.

Die Bitte um ersatzweise Bereitstellung von drei Stellpldtzen - gemdB
einer Absprache mit der Stadt aus dem Jahre 1965 - konnte durch Fest-
setzung einer Stellplatzfliche innerhalb einer FlHohe fiir den Gemein-
bedarf an der Otto-Pankok-StraBe erfiillt werden. Auf die hierfiir im

2. Auslegungsentwnrf vorgesehene Fliche innerhalb der &ffentlichen
Griinfldche wurde wegen befiirchteter Gefdhrdung fiir den erhaltenswerten
Baumbestand verzichtet.

Den Bedenken gegen die vorgesehene Festlegung der itberbaubaren Grund-
stiicksflédchen fiir das nordwestlich des Gebdudes Diisseldorfer StraBe 78
angrenzende Neubauvorhaben konnte nicht gefolgt werden. Die angestrebte
stddtebaunliche Lésung erfordert un.a. im Hinblick auf bauvordnungsrecht-
liche Bestimmungen eine banliche Verbindung zwischen dem Gebidude
Diisseldorfer Strafe 78 und dem Neubau.

Im Rahmen der 2. Auslegung wurden Bedenken gegen die Ein-/Ausfahri

der Tiefgarage zur LehnerstraBe wegen der bestehenden Verkehrssituation
im Kreuzungsbereich Diisseldorfer Strafie/Lehnerstrale vorgetragen. Diese
Bedenken wurden zuriickgewiesen. Durch die Tiefgarage ist mit einenm
wesentlich erhthten Verkehrsaufkommen nicht zu rechnen; auBerdem wird
die Verkehrssicherheit im Kreuzungsbereich im Zuge des weiteren Ausbaues

der Diisseldorfer Strale verbessert.
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Die Befiirchtung, dafl die Platzanlage zu Parkzwecken genutzt werden
soll, ist unbegrindet, da lediglich in der unteren Ehene eine
Tiefgarage angelegt wird, die Platzanlage selbst jedoch nur Verkehrs-
fidche fiir FuBginger sein soll und entsprechend gestaltet wird - (Griin-
bepflanzung, Binke usw.). -Siehe auch Abschn. 6. dieser Begriindung-
Weitere Bedenken wurden gegen die Begrenzung der Verkehrsfléche
zwischen der Rampe der Tiefgarage und dem Grundstiick LebnerstraBe 3
erhoben. Hierdurch sei die Zufahrt zu den Garagen auf dem Grundstiick
Otto-Pankok-Strafe nicht mehr moglich. Die Verkehrsfliche soll jedoch
kiinftig nur fuBliufig passierbar sein und lediglich Rettungs- und
Millfahrzeugen als Fahrgasse dienen. Die Zufahrtsmdglichkeit zum
Grundstiick Otto-Pankok-StrafBe 3 - 5 ist iiber die Platzanlage gegeben,
solange der Wendehammer in der Otto-Pankok-StraBe aicht realisiert
ist; danach ist eine Zufahrt vom Wendehammer direkt mdglich.

Soweit gegen die Umgestaltung des Wendehammers unter Bildung von

3 Stellplidtzen fiir die evgl. Kirchengemeinde im eingeschrénkten
Beteiligungsverfahren Vorbehalte gedullert wurden, konnte diesen in

Abwigung der betroffenen Belange nicht gefolgt werden.

Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Essen/Miilheim
innerhalb eines 6-km-Kreises. Die fiir diesen Bereich zutreffenden
Bestimmungen des Luftverkehrsgesetzes sind zu beachten. Die hiernach
maximal zuléissige BauhShe kann im Bereich des Bebauungsplanes nach den

Festsetzungen nicht erreicht werden.

Stidtebanliche Mallnahmen

Der Plan setzt fiir seinen Bereich die Art und das Mad der baulichen
Nutzung, die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und die Gffentlichen
Verkehrsflichen fest. BEr ist daher ein qualifizierter Bebauungsplan
im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB.

Soweit erforderlich, soll von den im 4. und 5. Teil des Baugesetz-
buches aufgefiihrten Mafnahmen der Umlegung, Grenzregelung  oder Ent-
eignung Gebrauch gemacht werden. Die Stadt ist grundsitzlich bemiiht,

notwendige Regelungen auf freiwilliger Basis daurchzufithren.
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14,.) Kosten

Die aus den vorgesehenen MaBnahmen alsbald voraussichtlich entstehenden

Kosten sind {berschliglich wie folgt ermittelt worden:
1.) Grunderwerb 19.000,-- DN
2.) Erstellen der Platzanlage 288.000,-- DM

3.) Ausbau der Otto-Pankok-Strape _
(Aufpflasterung der Randbereiche der 110.000,-- DM
Platzanlage, Wendehammer)

4.y Versetzung eines Zaunes in der

¢ffentlichen Griinfldche 6.000,-~ DM
5.) Neuanpflanzung 10.000,-- DM
Einnahmen durch Verkauf von Grundbesitg 70.000,~- DM

Die MabBnahmen sollen durch Zuschiisse des Bundes, des Landes und

Eigenmittel der Gemeinde finanziert werden,



Bebauungspian

,Dusselderier Strafe/ KahlenbergstraBe - X2°

Hiermit wird bestitight, daR die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am
10.06.865 gebllligten Festsetzungen durch Text nebst Begrindung
gem. $2a Abs. 6 des Bundesbaugesetzes Bestandteil der Urkunde fir
diesen Bebauungsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich

aufl’ dem zeichnerischen Tell der Urkunde

Milheim a. d. Ruhr, den 10.086, 85
Der Oberstadtdirektor

- Vermessungsamt -

I.

/ -
{Lubow
Stadvermessungsamtmant

Hiermit wird bestidtigt, daf die vorgehefteten, vom Rat der Stadt
erneut am 12, 03. 87 gebilligten Festsetzungen durch Text
nebst Begriindung gem. § 2a 4bs. 6 des Bundesbaugesetzes Bestand-
teil der Urkunde fiir diesen Bebauungsplan sind. Die rechisetzen-
den Vermerke befinden sich auf dem zeichnerischen Teil der Up-

kunde.

Milheim a. d. Ruhr, den 71B3.03. 8F
Der Oberstadtdirektor

- Vermessungsamt -




Hiermit wird bestdtipt, dad die vorgehelteten, vor Rat der Stadt am
29 09 87 eschlossenen Fegtseizungen dureh Text nebst Repriindung
gem, § 6 hbs. 5 des Buugeseblzhuches Destandieil der Urkunde fir
dieser Pebauungspiar sind. Die rechtselzerder Vermerke relirden sich
auf dem zeichnerischern Teil der Urikunde,
Milheim s. d. Ruar, den 22.10.87

Der (Oberstadtdirektor

- Vermessungsamt -

I. A. 2
(3 S
(Lubowit?)

Stadtvemesaungsamtmann

Gehdrt zar Verfigung vom 09, Feb. 1988
AZ 35 1- a0 (MH Y 2_)
Der Regierungsprasident

Diisseldorf



Begrindung .

des Bebauungsvlanes "Dijsseldorfar StraBe/
Kahlenbergstrafie — X 2" pemiR 5 9 Abs. B des
Bundesbaugesetzes

1.} Riumliche und strukturelle Situatien

Die an der Nordostseiie der Diisseldorfer StraBe vorhandene Bebauung
bildet einen Teil des Oriskernes von Alt-Saarn. Entsprechend der
bauhistorischen Entwicklung sind die vorhandenen Hauser in ein~ bis
dreigeschcésiger Bauweise ausgefiihrt worden. Erdgeschossig sind iﬁ
diegen Hiusern Geschdfte zur Deckung des'téglichen Bedarfes und einige
Dienstleistungsbetriebe vorhanden.

Die Grundstiicke Dilsseldorfer Strafle 66 bis 72 sind unter Anlegung

heutiger Mafistibe in sehr hohem Mafe {iberbaut.

Auf dem Eckgrundstiick Diisseldorfer StraRe 62 befindet sich ein Obst-
und Gemiisehandel, fiir dessen Zwecke lediglich eine behelfsmiiige

Verksufsbaracke errichtet worden ist.

Nach Stillegung der nach dem 2. Weltkrieg errichteten Tankstelle ist
anf dem Grundstiick Diisseldorfer StraBe 80 ein Gebrauchtwagenhandel
ercffnet worden; diese Nutzung wird Jedoch bhaurechtlich lediglich
fiir eine Ubergangszeit geduldet, da sie planungsrechtlich nicht zﬁ-

lédssig und an dieser Stelle auch stiddtebanlich nicht vertretbar ist.

Die Funktion der Dﬁéseidorfer Strafie fiir den Ortsteil Saarn ist
historisch bedingt, weil sich urspriinglich Geschdfte und Versorgungs-
betriebe hier angesiedelt haben; dementsprechend ist eine hohe Be-
lastung mit Ziel- und Quellverkehr vorhanden. Nocﬁ immer dienen die
vorhandenen Cebdude den Funktionen Wohnen, Arbeiten und Einkaufen.
Demgemi3 ist der Bereich aufgrund der ausgelibten Nutzung als Misch-

baugebliet anzusehen.
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In Fortfiihrung der gestalterischen Malnahmen zur Verbesserung des
StraBenraumes'zugleich mit dem Ziel einer Verkehrsberuhigung ist
der im Planbereich liegende Abschnitt der Diisseldorfer SitraBe in
jiingerer Zeit nachhaltig verdndert worden. Zu diesem Zweck wurde
die Fahrbahn mehrfach verschwenkt; die verbleibenden Rdume wurden
fiir Parkplitze sowie fiir das Anpflanzen von Stralenbdumen und die

Anordnung zusitzlicher Pflanzkiibel sinnvell genutzt.

Die Griinanlage an der Otto-Pankok-Sirafie, urspriinglich auf dem Ge-
1linde des ehemaligsen Friedhofes als Farkanlage angelegt, wurde zu-
nehmend als Spielanlage fiir die Wohnbereiche im Oriskern Saarn aus-
gestattet. |

Um den Belangen des ruhenden Verkehrs Rechnung zu tragen, sind im
Bereich der Otto—Pankok;StraBe/KahlenbergstraBe bei Tmbaumafinahmen
in den letzten Jahren dringend'benﬁtigte zusiitzliche Parkplitze ge-

schaffen worden.

Rechtliche Situation

Der rechtswirksame Flichennutzungaplan vom 13.08.19?1.at011t
im Planbereich in Verbindung mit der 128. Teilénderung des
Fldchennutzungsvlanes ''gemischte Baufliche™ mit der Geschofi-

fiHchenzahl 1,0 und ."GriinflHEche™ (Spielbereich B} dar.

Der Baugebietsplan vom 24.03.1968 erfaBt rur Teilbereiche des kiinfti-
gen Geltungsbereiches; die Grundstiicke Diisseldorfer Strafe 62 bis 7%
liegen in einem allgemeinen Wohngebiet (WA) mit zweigeschossiger,
offender Bauweise, Mit Rechtskraft des Bebauungspiane= v

"Dijgmeldorfer Strafle/Kahlenbergstrafe - X 2" werden diese Fest-

setzungen aufgehoben.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhaly deés férmlich festgelegten

Sanjerungsgebietes "Alt-Saarn".

Ziel und Zweck des Bebauvungsplanes

Aufgrund der Ergebnisse der vorbereitenden Tntersuchungen fiir das
Sanierungsgebiet "Alt-Saara' werden im Geltungsbereich
des Bebsuungsplanes planungsrechtliche Regelungen getroffen,

die im wegentlichen die Sicherung des vorhandenen Bestandes be-
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wirken und eine funkti0nsgerechte und gestalterische Arrondierung
dieser Bebauung ermdglichen. Entsprechend den aus der Saarner
Biirgerschaft geﬁuBérten Wiinschen wird hierbei in dem Bereich zwi-
schen Dlisseldorfer Strale, LehnerstralBe und Otto-Pankok-Etrale das
ehemalige Tankstellengrundstiick als gestaltete Bffentliche Platz-
anlage festgesetzt, .

In Fortfilhrung der mit der Umgestaltung der Diisgeldorfer Strafle
verfolgten Ziele scll diese Platzanlage der Kommunikation Raum
geben. Eine derartige Flache so0ll in der Ortsmitte geschaffen wer-
den, weil der Bereich des Klostermarktes nach dem Ausbau der B 1
nachhaltig eingeschrinkt und unter dem EinfluB der starken Bela-
stung dieser Strafe fir dié Durchfiihrung von Veranstaltungen nicht

mehr geeignet ist.

Entlang der Diisseldorfer. S8trale ist kiinftig in Mischgebieten eine
maximal dreigeschoésige Bebavung zulissig. Zur Ausbildung

einer besseren baulichen Gestaltung und Raumbildung werden hierbei
die iibertaubaren Fliachen fiir die Eckbebauvung im Bereich der Grund-
stiicke Diisseldorfer StraBe 62 und 78 jeweils in Richtung auf die
Otto-Pankok-Strale ausgeweitet. Der im Plan im AnschluB an'.

das Gebiude Diisseldorfer StraBe 78 vorgesehene Neubau soll gestal-
terisch die geplante PFlatzanlage abschlieRen. In Anbeiracht der ortii-
chen Situation l#HBt sich diese Neubebauung jedoch nur dadurch verwirk-
lichen, dal der Stellplatzbedarf in einer unterirdischen Garage gedeckt
wird, die sich unter der &ffentlichen Platzanlsge erstreckt. Zu diesem
Zweck wird im Bersich der gevlanten Sffentlichen Platzanlage von der
Miglichkeit Gebrauch gemacht, wlanungsrechtliche Nutzungsregelungan

in fibereinanderliegenden Ebenen differenziert za treffen.

Um zeitgemilen Mafstiben fiir eine vertretbare Baudichte Rechung zu
tragen, wird die -Grenze des Baugebietes hinter den Hiusern Diissel-
dorfer Strale 66 bis 72 zu Lastern der Griinfldche in norddstliche
Richtung verlegl, Gleichzeitig scll die Festsetzung einer
eingeschossig bebaubaren Fliche dis MSglichkeit zur baulichen Er-

weiterung im Erdgeschof - auvch zu gewerblichen Zwecken - oder baulichen
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Nebenanlagen erdffnen. Die vorhandene bauliche Situation erlaubt
im Bereich der vorgenannten Grundstiicke nicht die Deckung des er-
forderlichen Stellplatzbedarfes. Zur Gewdhrlieistung eines recht-
miligen Zustandes und insbesondere zur Vermeidung von MiBsténden
sind dsher zur Unterbringung der Stellpldtze Gemeinschaftseinrich-
tungen vorgesehen, deren Zuordnung in den textlichen Festsetzungen

geregelt wird.

Fir den Bereich der Grundstlicke Lehnerstrafe 3 und Otto-Pankok-
Strade % bis 5 wird eine zwei~ bis dreigeschossige Bauweise er-
msglicht und - entsprechend der ausgeiibten Nutzung - die Umwand-

lung in allgemeines Wohngebiet vorgenommen,

Festsetzungen zur Erhaltung vorhandener Bepflenzungen sowie An-
pflanzungsgebote sind fiir Teilbereiche de¢s Plangebietes vorge-
sehen. Diese Festsetzungen eratrecken sich auch auf die zur Priva-

tisierung vorgesehenen Teilflidchen der bisherigen Griinanlage.

In Anbetracht der ginstigen rdumlichen Beziehung zu den Wohnge-
bisten Alt-Saarns wird die vorhandene Griinfldche aus-
achlieBlich als Gffentliche Spielfliche (Spielbereich B) festge-
setzt. Gegeniiber den Baugrundstiicken soll diese Spielan-

lage auch kiinftig eine Griinabpflanzung behalten.

Vorhandene Verkehrsflidchen scllen soweit erforderlich kiinftigen
Bediirfnissen angepalit werden; u.a. ist die &ffeéntlich-rechtliche
Sicherung einer Wendemtglichkeit in der Otto-Pankok-Strafle beab-

gichtigt.

Art der baulichen Nutzung

In den Mischgebieten an der Diiaseldorfer Stralie bleiben
zur Gewidhrleistung einer stddtebaulich erwilnschten Ausgewogenheit
der kiinftigen Nutzuﬁg die (eschosse oberhalb des 1. Obergeschosszes

der Wohnnutzung vorbehalien,

Einschriankungen der Art der Nutzung

In den Baugebieten sming Gartenhaubetriebe und Tankstellen nicht
Zulissig, weil hierfiir die FTlZchen fehlen und die von einer
Tankstelle ausgehenden Beldstigungen in diesem vom Wohnen, Geschif-
ten und nichtsttrenden Dienstleistungsbetrieben geprigten Bereich
nicht zumutbar sind. AuRerdem wiirde die Zulassung von Tankstellen

der angestrebten Verkehrsberuhigung im Planbereich zmuwiderlaufen. -



In Anbetracht der gegebenen Grundstiicksverhdltnigse und der zen-
tralen Lage der Baugebiete s&ind.. StHlle fiir Kleintierhaltung als
Zubehﬁr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
stellen ebenfalls nicht zuldssig.

Die allgenmeine Zweckbestimmung der Baugebiete bleibt gewahrt.

Aus den vorgenannten OGriinden werden auch Stellplitze und Garagen
sowie untergeordnete Nebenanlagen und Binrichtungen im Sinne des

§ 14 Abs. 1 BauN VO, mit Ausnahme von Einfriedigungen, auf den

nichi iliberbaubaren Grundseticksflidchen ausgeschlossen. . .

Mal der baulichen Nutzung

Die vorhandene Baustruktur und die gegebenen Grundstiickszuschnitte
in den Mischgebieten an der Diisseldorfer Strabe (Dilsseldorfer
8trade 52 bis 78) lassen auch bei der im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Frweiterung der Baugebiete eine Einhaltung der in § 17 Abs. 1
BaulN VO festgelegten Hichstwerte des Males der baulichen Nutzung
nicht zu. Bei der stHdtebaulich gewiinschten Ubernahme des Bestan-
des in die Neuordnung ist daher eine Uberschreitung dieser
Hschstwerte in Anwendung der Vorschriften dea § 17 Abs. 9 BaulN VO
gerechtfertigt.

Der Bareich war bereits bei Inkrafttreien der Baunutzungsverordnung
iiberwiegend bebaut. Ein mafistabgerechter baulicher Abschlull der vor-
handenen Zeile zur Kaklenbergstrale hin, ist stHdtebaulich und aus
gestalterischen Griinden erwiinscht, auch um den vorhandenen schmuck-

losen Giebel des Gebidudes Disseldorfer Strafle 64 zu verdecken.

Augh im AnschiuB an den Giebel des Hauses Diisseldorfer Strale ist

es wiinschenswert, die Saustrukiur stddtebaunlich abzurunden, =o daf
im Bereich zwischen LehnerstraBe/Otto-Pankok-Strdle /Disseidorfer
Strafe eine Platzanlage entstehen kann. Die Ecklége macht es auch
hier erforderlich, die GRZ~ und GFZ-Werte sehr hoch anzusetzen.
Entgegenstehende 3ffentliche 3elange sind nicht erkennbar. Turch den
riekwirtig angrenzenden Griinbereich ist auch kiinftig eine heutigen

Wohnbediirfnissen entsprechende Gesamtsituation gewdhrleistet.
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Bei der Errichtung von Neubauten ist eine Uberschreitung der Bau-
grenzen bis zu 1,50 m ab 1, ObergeschoB bei der Ausbildung von Erkern
und Balkonen als Ausnahme zulEssig, Hierdurch soll im Zusammen-
wirken mit den Gestaltungsfestsetzungen eine harmonische Binfiigung

in die Altbebavung gewdhrleistet werden.

VerkehrsflHdchen

In Verbindung mit der Uberplanung des Bereiches werden sich fiir die
Verkehrsfilhrung und die Funktion der vorhandenen Straflen keine nennens-
werten Anderungen ergeben. Insoweit sind auch fiir den Fahrzeugverkehr

keine zusdtzlichen FlHchen erforderlich.

Der im Entwurf vorgesehene Wendehammer an der Otto-Pankok-StraBe soll
die bisher gegebene Wendemdglichkeit fiir Pkw verbessern; in Abwhlgung
der gegebenen Situation 1HBt sich eine Ausweitung des StraBenraumes
sidlich der StraBe zu diesem Zweck nicht vertreten, Mit einem Anwachsern
des Verkehrsaufkommens ist hierdurch nicht zu rechnen.

Fiir Miill- und Rettungsfahrzeuge soll eine Durchfahrt zur Lehnerstrafe

durcn abschlieBbare Sperrpfihle gewkhrleistet sein.

Die Zu- und Abfahrt der festgesetzten unterirdischen Garagenanlage ist
entgegen friflheren Vorstellungen (aufgrund von Biirgereinwendungen) nun-
mehr an der LehnerstraBe vorgeséhen. Ihre Anordnung, schrinkt zwangs-
1Hufig die Nutzung der Platzanlage ein;'eine Verschiebung unter den
Strapgenraum der Otto-Pankok-Strafe ist jedoch wegen vorhandener Ver-
sorgungsleitungen nicht mdglich. EBinzelheiten zur xiinftigen Gestaltung
der &ffentlichen Platzénlage_sind unter Beriicksichtigung der ver-—
schiedenen Nutzungsabsichten (wie z.B. Weihnachtsmarkt, Trodelmarkt,
Strafentheater, Kinderspiel, Kommunikation) einem gesondert;n Gestal-
tungsplan vorbe#alten. Im Rahmen dieser Gestaltung sell auch eine Be-

grilnung der Rampenanlage erfolgen.

Stellplatzbedarf

Der aus der baulichen Nutzung erwachsende Stellplatzbedarf karn iiber-
wiegend in den vorgesehenen Gemeinschaftsanlagen gedéckt werden.

Die GriBe der unterirdischen Garagenanlage lHAt eine iber den Bedarf
der in diesem Mischgebiet zuldssigen Bebauung hinausgehende Nutzung
zn. Deshalb wird sie als Gemeinschafisanlage weiteren Grundstiicken

zugeordnet,
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8.) Lirmschutz / Umweltvertriplichkeit

Die gegenwidrtigen und kiinftig zu erwartenden Lidrmimmissionen im
Plangebiet sind durch ein Gutachten ermittelt worden. Nacﬁ den Er-
gebnissen werden die Planungsrichtpegel der Vornorm DIN 18005 in
Teilbereichen des Plangebietes um mehr als 10 dB(A) {iberschritten,
so daf fiir die im Plan festgelegten Bereiche der Einbau von Fenstern
der Schallschutzklasse 2 erforderlich wird.

Soweit passive L#rmschutzmaBnahmen nicht festgesetzt werden, ist
nach den {iberschliégiich ermittelten Prognose-Belastungswerten eine
Uberschreitung der Planungsrichipegel von weniger als 10 dB (A) zu
erwarten, Es empfiehlt sich jedoch, Fenster und Tiiren der Schall=-
schutzklasse 2 einzubauen. Ein wirksamer L#rmschutz ergibt sich in
diesen Bereichen schon durch die nach der WHrmeschutgzverordnung

‘vorgeschriebenen Ausfihrungen.

Die Verlegung der Zu=- und Abfahrt der festgesetzten unterirdischen
Garagenanlage zur Lehnerstrafe fiihrt nicht zu einer Anderung der er-

mittelten Prognose-Belastungswerte.

Durch die Umgestaltung der Verkghrsflﬁche der Diisseldorfer StraBe,
verbunden mit Verzigerungseffekten fiir den flieBenden Verkehr und
getroffene verkehrsleitende MaBnahmen ist im Planbereich eine Lérm-
minderung bereits bewirkt worden; aktive L¥rmschutzmafnahmen sind

dariiverhinaus nicht moglich.

Im Rahmen der Anhdrung der Trdger OSffentlicher Belange und
der Beteiliguﬁg der Fachimter der Verwaltung sind keine
Hinweise gegeben worden, die auf eine mdgliche Umweltbeein-
trichtigung durch diesen Bebauungsplan scﬁlieﬂen lassen, Im
Hinbliek auf die Lage des Plangebietes im Ortskern von Saarn,
die getroffenen Festsetzungen und die Bebauung in der Um-
gebung ist davon auszugehen, dal durch die Reélisierung dieses

Bebauungsplanes keine Umyeltheeintrﬁchtigung erfolpt.

g9.) Gestaltun

Die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Aniagen sind erforder-
lich, um den Charakter des Ortsbildes zu wahren und um die harmo-

nische und geordnete Einfiigung von Neubauten sicherzustellen.

Der madstabgerechten Anpassung zulissiger Neubauten sollen auch die
in den textlichen Festsetzungen enthaltenen Bestimmungen zur zu-

lissigen Hohe baulicher Anlagen dienen.



10.)

- 12 -

Durch.den AusschluB von Drempeln soll verhindert werden, dafl in den
Dachgeschossen zusdtzliche Wohneinheiten in gréfBerem Umfang entstehen,

die eine unerwiinschte Nutzungsdichte nachziehen wiirden.

Die Festsetzungen zur Zuldssigkeit und Gestaltung von Verbeanlagen
sollen bewirken, dal diese Anlagen keine das Ortsbild stBrende

Wirkung entfalten konnen,

Festsetzungen zur Gestaltung der CGemeinschaftsstellplatzanlagen sollen
eine harmonische hinbindung in. die angrenzenden Griinbereiche gewdhr-
leisten und zugleich den privaten Charakter im Unterschied zu dffent-

lichen Parkplétzen unterstreichen,

Die angestrebte Sffentliche Nutzung der Fléche oberhaldb der unter-
irdischen Géragenanlage erfordert eine m3glichst niveaugleiche An-

passung der Platzanlage an die umgebenden Verkehrsfliéchen.

Auswirkungen

Die Realisierung des Bebauungsplanes fiihrt zu FreilegungsmaBnahmen

auf einigen Grundstiicken. Die Arrondierung d?r Grundstﬁcke‘bedingt
einé Anderung der Einfriedigung der tffentlichen Griinfliiche "Kinder-
spielplatz", Die sich auf den Fldchenbestand der Griinfldche ergeben-
den Wechselwirkungen lassen sich jedoch durch eine Umgestaltung weit-
gehend kompensieren. Eine Beschneidung dieser Flédche zugunsten der |
Baugrundsticke ist aus rechflichen Erwégungeﬁ unverzichtbat, Mogiich~
keiten zur weiteren Freizeitgestaltung werden sich bei der Umgestal-
tung des ehemaligen BahnhofgelZndes ergeben bzw, sind in der Ruhraue

vorhanden.

Die Festsetzung privafer und dffentlicher Nutzungen in den verschiede-
nen Ebenen im Bereich des Mischgebietes n@rdlich des Gebtudes Diissel-
dorfer Strafe 78 bedarf einer eingehenden vertraglichen Regelung iiber
die Teilung der Kosten sowie hinsichtlich der erferderlichen Gewdhr-
leistungen. In Abwdgung der unterschiedlichen Interessenlagen hat

sich eine andere LGsung des Zielkonfliktes nicht angeboten.

Fir den Bereich des Grundstiickes COtto~-Pankok-Strale 5 - 5 sehen die
zeichnerischen Festsetzungen die MSglichkeit einer Neubebauung mit
groferem Abstand von der offentlichen Verkehrsfldche vor. Hierdufch
soll eine bessere Anpassung der Neubebauung in die Grtliche Situation
angestrebt werden. Die vorgesehene Festsetzung der ﬁberbauﬁaren Fla-
chen erlaubt die Errichtung einer Ersatzbebauung unter voriivergehen-
dem Fortbestand des alten GebEudes . Der Abbruch des Altbaus muf

somit erst nach Erstellung der Ersatzbebauung vollzogen werden.
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11.) Bedenken und Anregungen

Die im Rahmen dér 1..6ffentlichén Auslegung_des Bebauungsplanentwurfes
eingegangenen Bedenken und Anregungen richten sich im wesentlicher gegen
die genlanﬁe Tiefgarage. Einige Biirger sind der Auffassung, daB der
erforderliche Stellplatzbedarf oberirdisch gedeckt werden kann; eine
Tiefgarape wiirde eine wirtséhaftliche Bebauung auf Teilen des Grund-
stiickes Disseldorfer StraBe.BO unmdglich machen. In.der Tiefgarage

sehen sie ferner ein Sicherheitsrisiko filr die BevSlkerung und be-
fiirchten bhei einer Zu~ und Abfahrtrvon der Diisseldorfer Straflle Beein-
trdichtigungen fiir die Sicherneit des Straﬁenverkehrs in diesem Strafen=-

abschnitt, ~

Diesen Bedenken Eonnte nur teilweise Rechnung getragen werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine Neubebauung zu ermdglichen und
gleichzeitig die in Ubereihstimmung mit eiher grofBeren Zahl von Biirgern
aus stddtebaulichen Griinden vorgesehene Hffentliche Platzanlage zu ver-
wirklichen. Der Stellplatzbedarf,'der von den Bﬁrgefn offenbar unter-
schitzt wird, 1&8t sich oberirdisch in einer atHdtebaulich und gestal-
terisch befriedigenden Weise nicht decken. Die Anregung, die Stell-
plétze im Platzbereich zu errichten, 1d4t auﬂer acht, dafB erfahrungs-
gemil eine. Abgrenzung oberirdischer Stellpldtze gegen unberechtigte
Benutzer nicht ohne entsprechende technische Vorkehrungen méglich wire
und Fragen der Verkehrssicherungspflicht und Haftung eine eindeutige
Trennung zwischen Gfferitlichem Platz und privatem Stellplatzbereich
erfordern wiirden, Dies vorausgesetzt, wire eine harmonische Gesamtge-

staltung kaum m8glich.

Die ebenfalls angeregte Einrichtung von Stellplitzen in zumutbarer Ent-
fefnuﬁg iet bei bauaufsichtlichen Einzelentscheidungen grundsdtzlich
gestattet, zumal in den FHllen, in-denen auf aem Baugrundstiick selbst
‘hierzu keine geeignete Fliche verfiigbar ist. Im vorliegenden Fall wurde
dem Vorschlag nicht gefolgt,weil die vorgesehéne Nutzung des Baugrund-
stiickes in zwei Ebenen keine unverhdltnismiBig hohen Folgekosten be-
dingt. Im Rahmen der mit dem kiinftigen Eigentiimer des Grundstiickes
erforderlichen vertrﬁglichen Regelungen wird naturgemiB die Inanspruch-
nahme der Oberfldche der CGarage und evtl. bautechnisch bedingter Mehr-
aufwand finanziell abgegolten werden, wodurch der Kosten-/Nutzeffekt

fir das Garégenprojekt durchaus'gﬁnstig beeinfluft wird.
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Gegen eine anderweitige Sicherung der Stellplédtze in groferer Entfer-
nung vom Neubau spricht auch die Erfahrung, da® von Kurzparkern, etwa
auch von Besuchern einer Arztpraxis, derartige Stellplatzflichen nicht

angenommen werden.

Den Bedenken im Hinblick auf die bisher zur Disseldorfer StraBle vorge-
sehene Zu-/Abfahrt wird gefolgt. Die Zu-/Abfahrt ist kiinftig zur

LetnerstraBe hin vorgesehen.

Die Bedenken im Hinblick auf ein allgemeines Sicherheitsrisike mind

unbegriindet.

Weitere Bedenken wurden gegen die Festlegung unterschiedlicher Mafle

fiir die bauliche Nutzung in einzelnen Bereichen des Bebauungsplanes
erhoben. Sie fiihrten jedoch nicht zu einer finderung. Die Festlegung
unterschiedlicher Male der baulichen Nutzung ergibt sich durch die
unterschiedlichen GrundstiicksgroBen, die auch nach Verwirklichung der
angestrebten Umnutzung bisheriger Griinflichen in Teilbereichen noch
strukturbestimmend sein werden. Die Festsetzungen sollen eine maBataba-
gerechte Erginzungs- bzw. Ersatzbebauung erméglichen.

Die Bitte um ersatzweise Bereitstellung von drei Stellpliitzen - gemidS
einer Absprache mit der Stadt aus dem Jahre 1965 - konnte durch Fest-
setzung einer Stellplatzfliche innerhalb einer ¥Fliche fiir den Gemein-
bedarf an der Otto-Pankok-Strafe erfiillt werden. Auf die hierfiir im

2. Auslegungsentwurf vorgesehene Fliche innerhalb der offentlichen
Griinfliche wurde wegen befiirchteter Gefdhrdung fiir den erhaltenawerten
Baumbestand verzichtet.

Den Bedenken gegen die vorgesechene Festlegung der iiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen fiir das nerdwestlich des Gebdudes Diisseldorfer StraBe 78
angrenzende Neubauvorhaben konnte nicht gefolgt werden. Die angestrebte
stidtebauliche Losung erfordert u.a. im Hinblick auf baunordnungsrecht-
liche Bestimmungen eine bauliche Verbindung zwischen dem Gebdude
Diisseldorfer StraBe 78 und dem Neubau.

Im Rahmen der 2. Auslegung wurden Bedenken gegen die Ein~-/Ausfahrt

der Tiefgarage zur LehnerstraBe wegen der bestehenden Verkehrssituation
im Kreuzungsbereich Diisseldorfer StrafBe/Lehnerstrafe iorgetragen. Diese
Bedenken wurden zurlickgewiesen, Durch die Tiefgarage ist mit einem
wesentlich erhdhten Verkehrsaufkommen aicht zu rechnen; auflerdem wird
die Verkehrssicherheit im Kreuzungsbereich im Zuge des weiteren Ausbaues

der Diisseldorfer StraBe verbessert.
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Die Befiirchtung, daB die Platzanlage zu Parkzwecken genutzt werden
s0ll, ist unbegriindet, da lediglich in der unteren Ebene eine
Tiefgarage angelegt wird, die Platzanlage selbst jedoch nur Verkehrs-
fliche fiir FuBginger sein soll und entsprechend gestaltet wird (Griin-
bepflanzung, Binke usw.). -Siehe auch Abschn.'6. dieser Begriindung-
Weitere Bedenken wurdgn gegen die Begrenzung der Verkehrsflidche
zwischen der Rampe der Tiefgarage und dem Grundstiick Lehnerstrafie 3
erhoben., Hierdurch sel die Zufahrt zu den Garagen auf dem Grundstiick
Otto-Pankok-Strafie nicht mehr moglich. Die Verkehrsfliche soll jedoch
kiinftig nur fublaufig passierbar sein und lediglich Rettungs- und
Miillfahrzeugen als Fahrgasse dienen. Die Zufahrtsmiglichkeit zum
Grundstiick Otto-Pankok-3trafBe 3 - 5 ist iber die Platzanlage gegeben,
solange der Wendehammer in der COtto-Pankok-Strale nicht realisiert
ist; danach ist eine Zufahrt vom Wendehammer direki maglich.

Soweit gegen die Umgestaltung des Wendehammers unter Bildung von

3 Stellpldtzen fir die evgl. Kirchengemeinde im eingeschrinkten
Beteiligungsverfahren Varbehalte geduBert wurden, konnte diesen in
Abwdgung der betroffenen Belangé nicht gefolgt werden.

Die Anhebung des MaBes der vaulichen Nutzung fiir die im Anschlufi an
dag Gehiude Diisseldorfer Strafe 78 vorgesehene Neubebauung wurde
ebenfalls den Eigentiimern der betroffenen und benéchbarten Grundstiicke
im Rahmen eines eingeschrinkten Beteiligungsverfahrens zur Kenntnis

gebracht, Bedenken und Anregungen hierzu wurden nicht worgetragen.

12.) Nachrichtliche Ubernahme

Dac Plangebiet liegt im Bauschutzbereic¢h des Flughafens Essen/Miilheim
innerhalb eines é-km-Kreises. Die fiir diesen Bereich zutrefienden
Bestimmungen des Luftverkehrsgesetzes sind zu beachten. Die hiernach
maximal zuliZssige Bauhshe kann im Bereich des Bebauungsplanes nach den

Festsetzungen nicht erreicht werden.

S’

13.) Stddtebauliche Mafinahmen

Der Plén setzt fiir seinen Bereich die Art und das Mal der baulichen
Nutzung, die iiberbaubaren Grundstiicksflichen und die Gifentlichen
Verkehrsfiéchen fest. Er ist daher ein qualifizierter Bebauungsplan
im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB. )
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Soweit erforderlich, soll von denm im 4, und 5. Teil des Baugesetz-

buches aufgefiihrten MaBnahmen der Umlegung, Grenzregelung

cder Ent-

eignung Gebrauch gemacht werden. Die Stadt ist grundsétzlich bemiibt,

notwendige Regelungen auf freiwilliger Basia durchzufiihren.

14.) Kosten

Die aus den vorgesehenen MaBnahmen alsbald voraussiéhtlich

entstehenden Kosten sind iiberschliiglich wie folgt ermittelt

worden:

1.

2,

Se

Grunderwerb
Erstellen der Platzanlage

Ausbau der Otto-Pankok-Strafle
(Aufpflasterung der Randbereiche der
Flatzanlage, Wendehammer)

Versetzung eines Zaunes in der
dffentlichen Griinflédche

Neuwanpflanzung

BEinnzhmen durch Verkauf von Grundbesitsz

Die MaBnahmen scllen durch Zuschiisse des Bundes,

19,000, ww

288.000,--
110,000, =
6.000, -~
10.000, =~

70.000, ==

und Eigenmittel der Gemeinde finanziert werden.

DM

bM

DM

DM

DM

DM

des Landes



Die Verfligung des Regierungsprisidenten vom 09.02.1988
gab Anlaf, Teilfestsetzungen des Bebauungsplanes im
zeichnerischen Teil und die Begriindung zum Bebauungsplan

Zu &ndern.

Nach Durchfihrung eines Betelligungsverfahrens gem.
§ 3 Abs. 3 in Verbindung mit § 13 Abs. 1 Satz 7 BauGB
hat der Rat der B3tadt in seiner Sitzung am 19.05.1988

hieriiber beschlossen.

Hiermit wird bestdtigt, daf die wvorgeheftete Begriindung
gem. § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der

Urkunde fiir diesen Bebauungsplan ist.

16. Juni 1988

Milheim a. d. Ruhr, den
Der Oberstadtdirektor

- Vgrmessungsamt -

s

{Lubowitz
Bradivermessungsamimani

Gehdrt zur Verfugung des
Regierungsprasidenten Diisseldorf

vornAZ A0 £8 A.2.35-2=AZ.2F MY x z)
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Begriindung

des Bebauungsplanes "Diisseldorfer StraBe/Kahlenbergstrafe - X 2"
gemdf § 9 Abs. 8 des Bundesbaugesetzes

1. Riumliche und strukturelle Situation

Die an der Nordostseite der Diisseldorfer StraBe vorhandene 8ebauung bildet
einan Teil des Ortskernes von Alt-Saarn. Entsprechend der bauvhistorischen
Entwicklung sind die vorhandenen Hauser in ein- bis dreigeschossiger Bau-
weise ausgeflihrt worden. Erdgeschossig sind in diesen Hdusern Geschdfte
zur Deckung des taglichen Bedarfes und einige Dienstleistungsbetriebe vor-
handen.

Die Grundstiicke Diisseldorfer StraBe 66 bis 72 sind unter Anlegung heutiger
MaRstibe in sehr hohem Mafe iiberbaut.

Auf dem Eckgrundstiick Diisseldorfer StraBe 62 befindet sich ein Obst- und
Gemisehandel, fiir dessen Zwecke lediglich eine behelfsmdBige Verkaufsbaracke
errichtet worden ist.

Nach Stillegung der nach dem 2. Weltkrieg errichteten Tankstelle ist auf
dem Grundstiick Diisseldorfer StraBe 80 ein Gebrauchtwagenhandel erdffnet
worden; diese Nutzung wird jedoch baurechtlich lediglich fiir eine Ober-
gangszeit geduldet, da sie planungsrechtiich nicht zuldssig und an dieser
Stelle auch stidtebaulich nicht vertretbar ist.

Die Funktion der Diisseldorfer Strafe fir den Qrtsteil Saarn ist historisch
bedingt, weil sich urspringlich Geschdfte und Versorgungsbetriebe hier an-
gesiadelt haben; dementsprechend ist eine hohe Belastung mit Ziel- und
Quellverkehr vorhanden. Noch immer dienen die vorhandenen Gebdude den
Funktionen Wohnen, Arbeiten und Einkaufen.

DemgemdR ist der Bereich aufgrund der ausgeiibten Nutzung als Mischbaugebiet
anzusehen.

In Fortfiihrung der gestalterischen MaSnahmen zur Verbesserung des StraBen-
raumes zugleich mit dem Ziel einer Verkehrsberuhigung ist der im Planbe-
reich liegende Abschnitt der Disselderfer Strafe in jlngerer Zeit nach-
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haltig verdndert worden. Zu diesem 7weck wurde die Fahrbahn mehrfach ver-
schwenkt; die verbleibenden Raume wurden fir Parkplitze sowie fir das An-
pflanzen von Strafenbdumen und die Anordnung zusidtzlicher Pflanzkibel sinn-
voll genutzt.

Die Griinanlage an der Otto-Pankok-Strade, urspringlich auf dem Geldnde des
ehemaligen Friedhofes als Parkanlage angelegt, wurde zunehmend als Spiel-
anlage fiir die Wohnbereiche im Ortskern Saarn ausgestattet.

Um den Belangen des ruhenden Verkehrs Rechnung zu tragen, sind im Bereich
der Otto-Pankok-StraBe/Kahlenbergstrafe bei UmbaumaBnahmen in den letzten
Jahren dringend bendtigte zusdtzliche Parkplatze geschaffen worden.

Rechtliche Situation

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan vom 13.08.1971 stellt im Planbereich

in Verbindung mit der 128. Teildnderung des Fldchennutzungsplanes "gemischte
Baufidche” mit der GeschoBfldchenzahl 1,0 und "Griinflache" (Spielbereich B)

dar.

Der Baugebietsplan vom 24,03.1968 erfaBt nur Teilberziche des kiinftigen
Geltungsbereiches; die Grundsticke Diisseldorfer Strafe 62 bis 74 liegen
in ainem allgemeinen Wohngebiet (WA) mit zweigeschossiger, offener Bau-
weise. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes "Diisseldorfer Strade/Xahlen-
bergstraBe - X 2" werden diese Festsetzungen aufgehoban.

Das gasamte Plangebiet liegt innerhald des formlich festgelegten Sanie-
rungsgebietes "Alt-Saarn”.

7iel und Zweck des Bebauungsplanes

Aufgrund der Ergebnisse der yorbereitenden Untersuchungen fir das Sanierungs-
gebiet "Alt-Saarn" werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes planungs-
rechtliche Regelungen getroffen, die im wesentlichen die Sicherung des vor-
handenen Bestandes bewirken und eine funktionsgerechte gestalterische
Arrondierung dieser Bebauung ermdglichen. Entsprechend den aus der Saarner
Biirgerschaft geauBerten Wlnschen wird hierbei in dem Bereich zwischen
Disseldorfer StraBe, Lehnerstrafe und Otto-Pankok-Strafe das ehemalige
Tankstellengrundstiick als gestaltete sffentliche Platzanlage festgesetzt.
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In Fortfihrung der mit der Umgestaltung der Diisseldorfer Strafe verfolgten
Ziele s011 diese Platzanlage der Kommunikation Raum geben. Eine ﬂerartige
Fliche soll in der Ortsmitte geschaffen werden, weil der Bereich des
Klostermarktes nach dem Ausbau der B 1 nachhaltig eingeschrdnkt und unter
dem EinfluB der starken Belastung dieser StraBe fiir die Durchfihrung von
Veranstaltungen nicht mehr geeignet ist.

Entlang der Disseldorfer Strafe ist kinftig in Mischgebieten eine maximal
dreigaschossige Bebauung zuldssig. Zur Ausbildung einer besseren baulichen
Gestaltung und Raumbildung werden hierbei die Uberbaubaren Fldchen fir die
Fckbebauung im Bereich der Grundstiicke Diisseldorfer StraBe 62 und 78 je-
weils in Richtung auf die Otto-Pankok-StraBe ausgeweitet. Der im Plan im
AnschluB an das Gebdude Diisseldorfer StraBe 78 vorgesehene Neubau soll
gestalterisch die geplante Platzanlage abschliepen. In Anbetracht der drt-
lichen Situation 13Bt sich diese Meubebauung jedoch nur dadurch verwirk-
lichen, daB der Stellplatzbedarf in einer unterirdischen Garage gedeckt
wird, die sich unter der Gffentlichen Platzanlage erstreckt.

Um zeitgemdBen MaBstdben flir eine vertretbare Baudichte Rechnung zu tragen,
wird die Grenze des Baugebietes hinter den Hdusern Diisseldorfer StraBe 66
bis 72 zu Lasten der Griinfliche in norddstliche Richtung verlegt. Gleich-
zeitig soll die Festsetzung einer eingeschossig bebaubaren Fldche die Mog-
1ichkeit zur baulichen Erweiterung im Erdgescho - auch zu gewerblichen
7wecken - oder baulichen Nebenanlagen eriéffnen. Die vorhandene bauliche
Situation erlaubt im Bereich der vorgenannten Grundsticke nicht die Deckung
 des erforderlichen Stellplatzbedarfes. Zur Gewdhrleistung eines recht-
miRigen Zustandes und insbesondere zur Vermeidung von MiBstdnden sind daher
zur Unterbringung der Stellpldtze Gemeinschaftseinrichtungen vorgesehen,
deren Zuordnung in den textlichen Festsetzungen geregelt wird,

Fiir den Bereich der Grundstiicke LehnerstraBe 3 und Otto-Pankok-Strafie 3

bis 5 wird eine zwei~ bis dreigeschossige Bauweise ermdglicht und - ent-
sprechend der ausgelibten Nutzung - die Umwandlung in allgemeines Wohngebiet
vorgenommen .

Festsetzungen zur Erhaltung vorhandener Bepflanzungen sowie Anpflanzungs-
gebote sind fir Teilbereiche des Plangebietes vorgesehen, [iese Festsetzun-
gen erstrecken sich auch auf die zur Privatisierung vorgesehenen Teilfldchen
der bisherigen Griinanlage.



In Anbetracht der ginstigen rdumlichen Beziehung zu den Wohngebieten Alt-
Saarns wird die vorhandene Griinflache ausschlieBlich als dffentliche Spiel-
flache (Spielbereich B) festgesetzt. Gegeniliber den Baugrundstiicken sol]

diese Spielanlage auch kiinftig eine Grlnabpfianzung behalten.

Yorhandene Verkehrsflichen sollen soweit erforderlich klinftigen Bediirf-
nissen angepaBt werden; u.2. ist die offentlich-rechtliche Sicherung einer
Wendemoglichkeit in der Otto-Pankok-StraBe beahsichtigt.

Art der baulichen Nutzung

In den Mischgebieten an der Disseldorfer StraBe bleiben zur Gewdhrleistung
einer stidtebaulich erwiinschten Ausgewogenheit der kiinftigen Nutzung die
Geschosse oberhalb des 1. Obergeschosses der Wohnnutzung vorbehalten.

Einschrankungen der Art der Nutzung

In den Baugebieten sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig,
weil hierfiir die Flichen fenhlen und die von einer Tankstelle ausgehenden
Beldstigungen in diesem vom WOhnen; Geschiften und nichtstdrenden Dienst-
leistungsbetrieben gepridgten Bereich nicht zumutbar sind. AuBerdem wiirde
die Zulassung von Tankstellen der angestrebten Verkehrsberuhigung im
Planbereich zuwiderlaufen.

In Anbetracht der gegebenen Grundstiicksverhdltnisse und der zentralen Lage
der Baugebiete sind Stdlle fir Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsied-
lungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen ebenfalls nicht zu-
1dssig.

Die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete bleibt gewahrt.

Aus den vorgenannten Griinden werden auch Stellpldtze und Garagen sowie
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1

Baunutzungsverordnung, mit Ausnahme von Einfriedigungen, auf den nicht
liberbaubaren Grundstlicksfldchen ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Die vorhandene Baustruktur und die gegebenen Grundstiickszuschnitte in den
Mischgebieten an der Diisseldorfer Strape {Diisseldorfer Strape 62 bis 78)
lassen auch bei der im Bebauungsplan vorgesehenen Erweiterung der Baugebiete



eine Einhaltung der in § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung festgelegten
Hochstwerte des MaRes der baulichen Nutzung nicht zu. Bei der stddiebaulich
gewiinschten Ubernahme des Bestandes in die Neuordnung ist daher eine Ober-
schreitung dieser Hochstwerte in Anwendung der Vorschriften des § 17 Abs. 9
Baunutzungsverordnung gerechtfertigt.

Der Bereich war bhereits bei inkrafttreten der Baunutzungsverordnung iiber-
wiegend bebaut. Ein maRstabgerechter baulicher Abschluf der vorhandenen
Zeile zur KahlenbergstraBe hin, ist stddtebaulich und aus gestalterischen
Grinden erwiinscht, auch um den vorhandenen schmucklosen Giebel des Gebdudes
Disseldorfer Strafe 64 zu verdecken.

Auch im AnschluB an den Giebel des Hauses Diisseldorfer Strafe ist es
wiinschenswert, die Baustruktur stddtebaulich abzurunden, so dal im Be-
reich zwischen LehnerstraBe/Otto-Pankok-5Strade/Disseldorfer StraBe eine
Platzanlage entstehen kann. Die Ecklage macht es auch hier erforderlich,
die GRZ- und GFZ-Werte sehr hoch anzusetzen.

Entgegenstehende 6ffentliche Belange sind nicht erkennbar. Durch den rick-
wirtig angrenzenden Grinbereich ist auch kiinftig eine heutigen Wohnbediirf-
nissen entsprechende Gesamtsituation gewdhrleistet,

Bei der Errichtung von Neubauten ist eine Cberschreitung der Baugrenzen bis
zu 1,50 m ab 1. ObergeschoB bei der Ausbildung von Erkern und Balkonen als
Ausnahrie zuldssig. Hierdurch soll im Zusammenwirken mit den Gestaltungs-
fastsetzungen eine harmonische Einfligung in die Altbebauung gewdhrleistet
werden.

Varkehrsflichen

In Verbindung mit der Oberplanung des Bereiches werden sich fir die Verkehrs-
fuhrung und die Funktion der vorhandenen StraBen keine nennenswerten Ande-
rungen ergeben, Insoweit sind auch fir den Fahrzeugverkehr keine zusdtz-
1ichen Fldchen erforderlich.

Der im Plan vorgesehene Wendehammer an der Otto-Pankok-Strafe soll die
hisher gogebene Wendemtglichkeit fiir Pkw verbessern; in Abwdgqung der gege-
benen Situation 13Bt sich eine Ausweitung des Strapenraumes siidlich der
Strafe zu diesem Zweck nicht vertreten. Mit einem Anwachsen des Verkehrs-
aufkommens ist hierdurch nicht zu rechnen.
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Fiir Mil1- und Rettungsfahrzeuge soll eine Durchfahrt zur LehnerstrafBe durch
abschliefbare Sperrpfihle gewdhrleistet sein.

Die 7u- und Abfahrt der festgesetzten unterirdischen Garagenanlage ist
entgegen fritheren Vorstellungen (aufgrund von Blirgereinwendungen) nunmehr
an der Lehnarstrale vorgesehen, Ihre Anordnung schridnkt zwangsldufig die
Nutzung der Platzanlage ein; eine Verschiebung unter den StraBenraum der
Otto-Pankok-Strale ist jedoch wegen vorhandener Versorgungsleitungen nicht
moglich, Einzelheiten zur kiinftigen Gestaltung der §ffentlichen Platzanlage
sind unter Berlicksichtigung der verschiadenen Nutzungsabsichten (wie z.B.
Weihnachtsmarkt, Trodelmarkt, StraBentheater, Kinderspiel, Kommunikation)
einem gesonderten Gestaltungsplan vorbehalten. Im Rahmen dieser Gastaltung
soll auch eine Begrlinung der Rampenanlage erfolgen,

Stellplatzbedarf

Der aus der baulichen Nutzung erwachsende Stellplatzbedarf kann iiberwiegend
in den vaorgesehenen Gemeinschaftsanlagen gedeckt werden.

Die GrioBe der unterirdischen Garagenanlage 1aBt eine iber den Bedarf der in
dem angrenzenden Gebiet zuldssigen Bebauung hinausgehende Nutzung zu. Des-
halb wird sie als Gemeinschaftsanlage weiteren Grundstiicken zugeordnet.

Larmschutz / Umweltvertraglichkeit

Die gegenwdrtigen und kiinftig zu erwartenden Larmimmissionen im Plangebiet
sind durch ein Gutachten ermittelt worden. Nach den Ergebnissen werden die
Planungsrichtpegel der Vornorm DIN 18005 in Teilbareichen des Plangebietes
um mehr als 10 dB{A) liberschritten, so daB fiir die im Plan festgelegten
Bereiche der Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse 2 erforderlich wird.

Soweit passive LirmschutzmaBnahmen nicht festgesetzt werden, ist nach den
iiberschldglich ermittelten Prognose-Belastungswerten eine Oberschreitung
der Planungsrichipegel von wehiger als 10 dB{A) zu erwarten. Es empfiehit
sich jedoch, Fenster und Tiiren der $challschutzklasse 2 esinzubauen. Ein
wirksamer Larmschutz ergibt sich in diesen Bereichen schon durch die nach
der Wirmeschutzverordnung vorgeschriebenen Ausfiihrungen.
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Die Verlegung der Zu- und Abfahrt der festgesetzten unterirdischen Garagen-
anlage zur Lehnerstrafe fihrt nicht zu einer Anderung der ermittelten
Prognose-Belastungswerte.

Durch die Umgestaltung der Verkehrsfldche der Diisseldorfer StraBe, verbun-
den mit Verzigerungseffekten fiir den flieBenden Verkehr und getroffene
verkehrsleitende MaBnahmen ist im Plambereich eine Larmminderung beraits
bewirkt worden; aktive LdrmschutzmaBnahmen sind dariiber hinaus nicht mog-
lich.

Im Rahmen der Anhdrung der Trdger 8ffentlicher Belange und der Beteiligung
der Fachimter der Verwaltung sind keine Hinweise gegeben worden, die auf
eine migliche Umweltbeeintrdchtigung durch diesen Bebauungsplan schlieBen
lassen. Im Hinblick auf die Lage des Plangebietes im Ortskern von S5aarn,
die getroffenen Festsetzungen und die Bebauung in der Umgebung ist davon
auszugehen, daB durch die Realisierung dieses Bebauungsplanes keine Umwelt-
beeintrichtigung erfolgt.

Gestaltung

Die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen sind erforderlich, um
den Charakter des Ortsbildes zu wahren und um die harmenische und geordnete
Einfiigung von Neubauten sicherzustellen.

Der maBstabgerechten Anpassung zul4ssiger Neubauten sollen auch die in den
textlichen Fastsetzungen enthaltenen Bestimmungen zur zuldssigen Hohe bau-
licher Anlagen diznen.

Durch den Ausschluf von Drempeln sall verhindert werden, daB in den Dach-
geschossen zusdtzliche Wohneinheiten in groBerem Umfang entstehen, die eine
unerwiinschte Nutzungsdichte nachziehen wiirden.

Die Festsetzungen zur Zuldssigkeit und Gestaltung von Werbeanlagen sollen
bewirken, dap diese Anlagen keine das grtsbild stdrende Wirkung entfalten
kdnnen,

Festsetzungen zur Gestattung der Gemeinschaftsstellplatzaniagen solien eine
harmonische Tinbindung in die angrenzenden Grilnbereiche gewdhrleisten und
zugleich den privaten Charakter im Unterschied zu offentlichen Parkplitzen
unterstreichen.
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Die angestrebte dffentliche Nutzung der Flidche oberhalb der unterirdischen
Garagenanlage erfordert eine méglichst niveaugleiche Anpassung der Platzan-
lage an die umgebenden Verkehrsfldchen.

10. Auswirkungen

Die Realisierung des Bebauungsplanes flinrt zu FreilegungsmaBnahmen auf
einigen Grundstiicken, Die Arrondierung der Grundstiicke bedingt eine Ande-
rung der Einfriedigung der Bffentlichen Grinfldche "Kinderspielplatz". Die
sich auf den Flichenbestand der Griinfldche ergebenden Wechselwirkungen las-
sen sich jedoch durch eine Umgestaltung weitgehend kompensieren. Eine Be-
schneidung dieser Fliache zugunsten der Baugrundstiicke ist aus rechtlichen
Erwigungen unverzichtbar. Moglichkeiten zur wefteren Freizeitgestaltung
werden sich bei der Umgestaltung des ehemaligen Bahnhofgeldndes ergeben
bzw. sind in der Ruhraue vorhanden,

Die Festsetzung privater und Gffentlicher Nutzungen im Bereich des Gebietes
nérdlich des Geb3udes Diisseldorfer Strafe 78 bedarf einer eingehenden ver-
traglichen Regelung iber die Teilung der Kosten sowie hinsichtlich der er-
forderlichen Gewdhrleistungen. In Abwdgung der unterschiedlichen Interes-
senlagen hat sich efne andere Ldsung des Zielkenfliktes nicht angeboten.

Flir den Bereich des Grundstiickes Otto-Pankok-Strafe 3 - 5 sehen die zeich-
nerischen Festsetzungen die Mdglichkeit einer Neubebauung mit griBerem Ab-
stand ven der offentlichen Verkehrsfldche vor. Hierdurch soll eine bessere
Anpassung der Neubebauung in die &rtliche Situation angestrebt werden, Die
vorgesehene Festsetzung der iberbaubaren Fldchen erlaubt die Errichtung
ainer Ersatzbebauung unter voriibergehendem Fortbestand des alten Gebdudes.
Der Abbruch des Altbaus muf somit erst nach Erstellung der Ersatzbebauung
vollzogen werden.

11. Bedenken und Anregungen

Die im Rahmen der 1. 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ein-
gegangenen Bedenken und Anregungen richten sich im wesentlichen gegen die
geplante Tiefgarage. Einige Biirger sind der Auffassung, daB der erforder-
liche Stellplatzbedarf oberirdisch gedeckt werden kann; eine Tiefgarage



13-

wirde eine wirtschaftliche Bebauung auf Teilen des Grundstiickes Diissel-
dorfer StraBe 80 unmdglich machen. In der Tiefgarage sehen sie ferner ein
Sicherheitsrisiko fiir die Bevdlkerung und befiirchten bei einer Zu- und Ab-
fahrt von der Diisseldorfer StraBe Beeintrdchtigungen fir die Sicherheit des
StraBenverkehrs in diesem StraBenabschnitt.

Diesen Bedenken kornte nur teilweise Rechnung getragen werden.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine Neubebauung zu ermbglichen und gleich-
zeitig die in Ubereinstimmung mit einer groferen Zahl von Biirgern aus stddte-
baulichen Griinden vorgesehene offentliche Platzanlage zu verwirklichen. Der
Stellplatzbedarf, der von den Biirgern offenbar unterschitzt wird, TdBt sich
oberirdisch in einer stidtebaulich und gestalterisch befriedigenden Weise
nicht decken. Die Anregung, die Stellpldtze im Platzbereich zu errichten,
14Rt aufBar acht, daf erfahrungsgemdB eine Abgrenzung oberirdischer Stell-
platze gegen unberechtigte Benutzer nicht ohne entsprechende technische Vor-
kehrungen moglich wdre und Fragen der Verkehrssicharungspflicht und Haftung
eine eindeutige Trennung zwischen dffentlichem Platz und privatem Stell-
platzbereich erfordern wiirden. Dies vorausgesetzt, widre eine harmonische
Gesamtgestaltung kaum moglich.

Die ebenfalls angeregte Einrichtung von Stellplatzen in zumutbarer Entfer-
nung ist bei bauaufsichtlichen Einzelentscheidungen grundsdtzlich gestattet,
zymal in den Fiallen, in denen auf dem Baugrundstiick selbst hierzu keine ge-
pignete Fldche verfigbar ist. Im vorliegenden Fall wurde dem Vorschlag nicht
gefolgt, weil die vorgesehene Nutzung des Baugrundstlickes in zwei Ebenen
keine unverhiltnismiBig hohen Folgekosten bedingt. Im Rahmen der mit dem
kiinftigen Eigentiimer des Grundstiickes erforderlichen vertraglichen Regelungen
wird naturgemdf die Inanspruchnahme der Oberfliche der Garage und evtl. bau-
technisch bedingter Mehraufwand finanziell abgegolten werden, wodurch der
Kosten-/Nutzeffekt fir das Garagenprojekt durchaus giinstig beeinfluBt wird.

Gegen eine anderweitige Sicherung der Stellplatze in groBerer Entfernung vom
Neubau spricht auch die Erfahrung, dag von Kurzparkern, etwa guch von Besu-
chern einer Arztpraxis, derartige Stellplatzfldchen nicht angenammen werden,

Den Bedenkan im Hinblick auf die bisher zur Diisseldorfer StrafBe vorgesehene
Zu-/Abfahrt wird gefolgt. Die Zu-/Abfahrt ist kinftig zur Leknerstrafe hin
vorgesehen.
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Die Bedenken im Hinblick auf ein allgemeines Sicherheitsrisiko sind unbe-
griindet.

Weitere Bedenken wurden gegen die Festlequng unterschiedlicher MaBe fir die
bauliche Nutzung in einzelnen Bereichen des Bebauvungsplanes erhoben. Sie
fiihrten jedoch nicht zu einer Rnderung., Die Festlegung unterschiedlicher
MaBe der baulichen Nutzung ergibt sich durch die unterschiedlichen Grund-
stiicksgropen, die auch nach Verwirklichung der angestrebten Umnutzung bis-
heriger Griinfldchen in Teilbereichen noch strukturbestimmend sein werden.
Die Festsetzungen sollen eine maBstabsgerechte Ergdnzungs- bzw. Ersatzbe-
bauung ermdglichen. |

NDie Bitte um ersatzweise Bereitstellung von drei Stellpldtzen - gemd3 einer
Absprache mit der Stadt aus dem Jahre 1965 - konnte durch Festsetzung einer
Stellplatzfldche innerhalb einer Fldche fiir den Gemeinbedarf an der Otto-
Pankok-StraBe erfiillt werden. Auf die hierflir im 2. Auslegungsentwurf vorge-
sehene Fliche innerhalb der 5ffentlichen Grinfliche wurde wegen beflirchteter
Gefdhrdung filr den erhaltenswerten Baumbestand verzichtet,

Den Bedenken gegen die vorgesehene Festlegung der liberbaubaren Grundstilcks-
flichen fiir das nordwestlich des Gebidudes Diisseldorfer StraBe 78 angrenzende
Neubauvorhaben konnte nicht gefolgt werden. Die angestrebte stddtebauliche
Lgsung erfordert u.a. im Hinblick auf bauordnungsrechtliche Bestimmungen
eine bauliche VYerbindung zwischen dem Gebdude Diisseldorfer StraBe 78 und dem
Neubau.

Im Rahmen der 2, Auslegung wurden Bedenken gegen die Ein-/Ausfahrt der
Tiefgarage zur Lehnerstrape wegen der bestehenden Verkehrssituation im Kreu-
zungsbereich Diisseldorfer StraBe/LehnerstraBe vorgetragen. Diese Bedenken
wurden zurlickgewiesen. Durch die Tiefgarage ist mit einem wesentlich erhoh-
ten Verkehrsaufkommen nicht zu rechnen; auferdem wird die Verkehrssicherheit
im Kreuzungshereich im Zuge des weiteren Ausbaues der Disseldorfer Strafe
verbessert.

Die Befiirchtung, daB die Platzanlage zu Parkzwecken genutzt werden soll, ist
unbegrindet, da lediglich in der unteren Ebene efne Tiefgarage angelegt
wird, die Platzanlage selbst jedoch nur Verkehrsfldche fiir FuBganger sein
5011 und entsprechend gestaltet wird (Griinbepflanzung, Banke usw, }.» - Siehe
auch Abschnitt 6. dieser Begrindung -

P W
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Weitere Bedenken wurden gegen die Begrenzung der VYerkehrsfliche zwischen der
Rampe der Tiefgarage und dem Grundstiick Lehnerstrafe 3 erhoben, Hierdurch
sel die Zufahrt zu den Garagen auf dem Grundstiick Otto-Pankok-StraBe nicht
menr moglich. Die Verkehrsfliche soll jedoch kiinftig nur fuBldufig passierbar
sein und lediglich Rettungs- und Milifahrzeugen als Fahrgasse dienen, Die
Zufahrtsméglichkait zum Grundstiick Otto-Pankok-StraBe 3 - 5 ist iiber die
platzanlage gageben, solange der Wendehammer in der Otto-Pankok-StraBe

nicht realisiert ist; danach ist eine Zufahrt vom Wendehammer direkt mog-
Tich,

Soweit gegen die Umgestaltung des Wendehammers unter Bildung von 3 Stell-
platzen fiir die evgl. Kirchengemeinde im eingeschrinkten Beteiligungsver-
fahren Vorbehalte geduBert wurden, konnte diesen in Abwigung der betroffenen
Belange nicht gefolgt werden.

Die Anhebung des MaBes der baulichen Nutzung fir die im AnschluB an das Ge-
hiude Diisseldorfer Strafe 78 vorgesehene Neubebauung wurde ehenfalls den
Eigentiimern der betroffenen und henachbarten Grundstiicke im Rahmen eines
gingeschrinkten Beteiligungsverfahrens zur Kenntnis gebracht, Bedenken und
Anregungen hierzu wurden nicht vorgetragen. Das gilt auch fiir die aufgege-
bene Festsetzung eines Mischgebietes in unterer Ebene im Bereich Difssel-
dorfer Strafe/Lehnerstrafe.

Nachrichtliche Obernahme

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Essen/Milheim inner-
halb eines 6-km-Kreises. Die fiir diesen Bereich zutreffenden Bestimmungen
des Luftverkehrsgesetzes sind zu beachten. Die hiernach maximatl zuldssige
Bauhdha kann im Bereich des Bebauwungsplanes nach den Festsetzungen nicht er~
reicht werden.

Stidtebaulich MaBnahmeﬁ

Der Plan setzt fiir seinen Berefch die Art und das MaB der baulichen Nutzung,
die iiberbaubaren Grundstiicksflichen und die dffentlichen Yerkehrsfldchen
fest. Er ist daher ein gqualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30

Abs. 1 Baugesetzbuch.



14.

- 16~

Soweit erforderlich, soll von den im 4, und &, Teil-des Baugesetzbuches auf-
gefiinrten MaBnahmen der Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung Gebrauch ge-
macht werden. Die Stadt ist grundsdtzlich bemiiht, notwendige Regelungen auf
freiwilliger Basis durchzufihren,

Kosten

Die aus den vorgesehenen Mafnahmen alsbald voraussichtlich entstehenden
Kosten sind iberschldglich wie folgt ermittelt worden:

1. Grunderwerb 19,000,-- DM
2. Erstellen der Platzanlage 288.000,-- DM
3. Ausbau der Otto-Pankok-StraBe

(Aufpflasterung der Randbereiche der

Platzanlage, Wendehammer) 110.000,-- DM

4, Versetzung eines Zaunes in der

ffentlichen Griinflédche 6.000,-- DM
5. Neuanpflanzung 10.000 ,-- DM
Einnahmen durch Yerkauf von Grundbesitz 70.000,-- DM

Die MaBnahmen sollen durch Zuschiisse des Bundes, des Landes und Eigen-
mittel der Gemeinde finanziert werden. '

4039101A/B/C/D



Hiermit wird bestitigt, daB die vorgehefteten, vom Rat der Stadt erneut
am 14.12.1989 beschlossenen Festsetzungen durch Text nebst Begriindung
gem. § 8 Abs. 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde flir diesen
Bebauungsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf dem
zeichnerischen Teil ¢er Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 2 8 Dez. 1988
Der Oberstadtdirektor

- Vermessungsamt -
L. A.

(Qubowitz)



