Stadt Milheim a.d. Ruhr

Bebauungsplan

Text und Begriindung

zum Entwurf
und

zur Satzung




~ Bebauungsplan "Frombergswildchen/Nachbarsweg - 0 19"

Hinweis

- Das Plangebiet liegt zwar nicht im EinfluBbereich des Bergbaues.

Trotzdem kann nicht ausgeschlossen werden, da in diesem Gebiet
moglicherweise unbekannter oberfldchennaher Abbau umgegangen ist,
der bauliche SicherungsmaBnahmen erforderlich machen konnte.

Sollten beim Aushub UhregelméBigkeiten oder Hohlrdume im Untergrund
festgestellt werden, wird empfohlen, eine Sachverstdndigenstelle,

- z.B. DMT-Gesellschaft fiir Forschung und Priifung mbH, Institut fiir

Wasser- und Bodenschutz - Baugrundinstitut - HernerstraBe 45 in
4630 Bochum 1, zu Rate zu ziehen.
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Begri h dung

zum Bebauungsplan "Frombergswdldchen/Nachbarsweg - 0 19"

Lage des Plangebietes

Das Geldnde Tiegt im Ortsteil Saarn in Ost-West-Richtung zwischen der
Wohnbebauung der StraBen Nachbarsweg, LangenfeldstraBe und Frombergfeld.
Im Nordosten grenzt ein Teil des Frombergswdldchens an und daran die
Mehrfamilienhduser "Am Eckland". Im Westen breitet sich die Bachaue des
Biith1sbaches aus.

Riumliche und strukturelle Situation

Topografisch 1dBt sich das Geldnde in zwei Bereiche gliedern, die Bachaue
des Biihlsbaches und den ca. 20 m hgheren "Fromberg", der mit seinem alten
Baumbestand einen markanten Punkf fiir Saarn darstellt.

Der Biihlsbach ist im Bereich des Plangebietes begradigt und verldBt es in
nordliche Richtung verrohrt. Der Bachlauf wird durch eine Pappelreihe
begleitet. Im Westen des Gebietes wird die Bachaue einseitig eingeengt
durch das unmittelbar angrenzende Gebdude einer Lederfabrik.

Die bisherige Nutzung eines Uberwiegenden Teiles des Geldndes diente der
Damtierhaltung, die entsprechenden Fldchen wurden dadurch geschddigt.

‘Der iibrige Teil befindet sich in Privatbesitz mit unterschiedlich star-

ker Pflege.

Rechtliche Situation

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan von 1971 stellt fiir den iiberwie-
genden Bereich Griinfldche "Pérkan]age" dar. Im Hintergelande zum Nach-
barsweg wird ein kleinerer Teil als Wohnbaufldche mit einer Geschof-
fldchenzahl von 0,4 dargestellt.

lag
Der Planbereich }4egt zum griofBten Teil im Landschaftsschutzgebiet

Nr. 14 nach der Verordnung zum Schutze von Landschaftsteilen im Bereich
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der Stadt Milheim an der ‘Ruhr ‘'vom 28.02.1973, die ihre Rechtswirkung durch
Fristablauf mit dem 28.02.1993 verloren hat. ‘
Der im Nordasten angrenzende Bebauungsplan "Saarner StraBe/Saarnberg -

09 a" vom 26.02.1976 setzt im Bereich des Wildchens bereits offentliche
Griinfldche (Parkan]ége) fest. Die siidwestlich angrenzenden Fldchen sind
im Bebauungsplan "Nachbarsweg/LangenfeldstraBe - 0 6" ebenfalls als
offentliche Griinfldche (Parkanlage) festgesetzt.

Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan “Frombergswildchen/Nachbarsweg - 0 19" bildet die recht-
Tiche Grundlage zur Errichtung einer Parkanlage.

Das bisher im Privatbesitz befindliche und fiir die Sffentiichkeit nicht
zugdngliche Wildchen stellt ein wichtiges Bindeglied zwischen den "im

Zusammenhaﬁg bebauten Ortsteilen" von Saarn und den fiir die Naherholung
wichtigen Landschaftsteilen Saarner Ruhraue und Uhtenhorstwald dar. In

" den Jahren 1980/81 konnte bereits das Teilstiick Biihlsbachtal als Griinzug

ausgebaut werden. Die Fortsetzung nach Westen ist durch einen im Land-
schaftsplan festgesetzten Wanderweg vorgesehen.

Durch den Bebauungsplan ergibt sich die Moglichkeit, innerstédtische ’
bisher privat genutzte Areale von ca. 2,2 ha fiir die Gffentlichkeit zu

erschlieBen und eine durchgehende Wegeverbindung zwischen Alt-Saarn und
dem westlich der Strafe "Am Biihlsbach" bestehenden‘Landschaftsschutzge-

biet zu schaffen.

Die Zuwegungen fiihren iiber drei schmale Parzellen von den angrenzenden
StraBen in das Gelande.

Dariiber hinaus sind in Anlehnung an den Fldchennutzungsplan private

Griinfldachen und nicht iiberbaubare Fldchen zur Arrondierung der reinen
Wohngebiete festgesetzt.

Im westlichen Teil des Bebauungsplanes wird neben privaten Griinflachen
das Grundstiick einer bestehenden Lederfabrik durch die Planung beriihrt.

Um jedoch eine durchgehende Wegeverbindung zu ermoglichen, ist es erfor-
derlich, Teile der Privatgrhndstﬁcke als offentliche Griinflache



(Parkanlage) festzusetzen. Die Breite dieser Anlage ermoglicht eine

mittige Wegefiihrung, die -beidseitig durch entsprechende Bepflanzung
begleitet- eine Beeintrdchtigung der angrenzenden Grundstiicke durch

Spaziergdnger minimiert.

Die bestehende Lederfabrik paBt als emitierender Gewerbebetrieb nicht
mehr in die inzwischen verfestigte Wohnbebauung; sie‘wire nach den-Be-
stimmungen der Baunutzungsverordnung nur in einemkgewerb1ichen Baugebiet
zuldssig. Eine planungsrechtliche Sicherung ist auch im Hinblick auf das
Bundesimmissionsschutzgesetz bzw. den AbstandserlaB des Ministers fiir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft nicht moglich. Auch im Hinblick
auf Beeintrdchtigungen des kiinftigen durchgehenden Naherholungsgebietes
ist eine solche Nutzung auf lange Sicht kaum vertretbar. Daher wird in
diesem Bereich reines Wohngebiet- (nicht iberbaubare Grundstiicksfldchen)
festgesetzt.

Im stdlichen Teil des Bebauungsplanes ist das mit Altbebauung veréehene
Grundstiick als private Griinflache festgesetzt worden; planungsrechtliche
Regelungen tiber die Zuldssigkeit einer weiteren Bebauung werden nicht
getroffen. Hiermit wird den Zielen des Fldchennutzungsplanes und den
bisherigen Sperrwirkungen des Landschaftsrechtes entsprochen.

Die Art der baulichen Nutzung spielt in diesem Bebauungsplan eine viallig
untergeordnete Rolle und kann nur im Zusammenhang gesehen werden mit der
Moglichkeit der Arrondierung der Grundstiicke entlang der StraBe "Nach-
barsweg". Durch den Bebauungsplan soll vermieden werden, daB eine
untergeordnete Bautdtigkeit innerhalb der Bachaue entstehen kann.

Auswirkungen der Planung/Umweltvertraglichkeit

R R

Durch entsprechende Randbepflanzung und die Nutzung der Wege aus-
schlieBlich durch FuBganger werden Beeintrachtigungen der Anlieger
minimiert.

Mit der Festsetzung privater und Gffentlicher Griinflachen sowie nicht
iberbaubarer Grundstiicksteile werden andere mogliche Nutzungsformen,
vor allen Dingen im Auenbereich ausgeschlossen. Nach ErschlieBung des
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Gelindes ist es moglich, PflegemaBnahmen in grigBerem Umfang durchzufiih-
ren, ohne die sowohl die Bachaue als auch der Waldbereich langfristig
negativen Umwelteinflissen nicht standhalten konnten.

Erkennbar ist die fehlende Pflege bereits an der verstirkt auftretenden
Brennessel im Auenbereich sowie der Oberalterung des Gehglzbestandes und
der fehlenden Waldunterpflanzung.

A1ternat19en

Als Alternative ergdbe sich die Moglichkeit, die Flache ohne Wegeerschlie-
Bung in ihrem jetzigen Bestand zu belassen. Aufgrund einer vorliegenden
Biotopkartierung und der Ndhe zu besiedelten Bereichen ist eine solche
Nutzung des Geldndes nicht geréchtfertigt und nicht- sinnvoll,

Eine Aufteilung in kleine Parzellen lief den stddtebaulichen Vorste]]hngen
entgegen und wurde damit als Alternative nicht weiter beriicksichtigt.

Abwigung der Eingaben aus der friihzeitigen Biirgerbeteiligung

Die Anregunéen und Bedenken aus der frilhzeitigen BUrgerbeteiligung und
der Biirgerversammlung wurden in die weiteren Planungsiiberlegungen einbe-
zogen und nach Abwigung der dffentlichen und privaten Belange bei der
Entwurfsbearbeitung beriicksichtigt, soweit diese stadtebaulich sinnvoll
und vertretbar waren.

“Hijerzu zihlt im einzelnen der Wunsch, die Grenze des Bebauungsplanent-

wurfes im Siiden so zu legen, daB das Privatgeldnde des dort angrenzenden
Anliegers nicht beriihrt wird. Diesem Wunsch kann nicht entsprochen werden.
Um eine andere Nutzung von vornherein auszuschlieBen, soll dieser Be-
reich als Griinflache festgesetzt werden. Die Einbeziehung des Flurstik-
kes 191 sowie von kleineren Teilen des Flurstiickes 190 ist aus stidte-
baulicher Sicht zur Arrondierung der offentlichen Griinfldache unerlaB-
lich. Die derzeitigeﬁ privaten Interessen werden durch die Festsetzung
einer privaten Griinfldche nicht eingeschrankt, da sie der jetzigen

Nutzung entspricht.

Um dem Wunsch nach moglichst geringer Beeintrdchtigung durch einen offent-
lichen Weg entgegenzukommen, wird die Plangebietsgrenze im Westen so ver-
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legt, daB dem Bestand Rechnung getragen wird.
Auf der verbleibenden éffentljchen Griinfldche ist eine Negerhrung neben
dem Bach mit Abpflanzungen zu den Nachbarparzellen maglich.

Die Einbeziehung der vorhandenen Lederfabrik in das Plangebiet ist im

_Hinblick auf die Gesamtkonzeption und zur Konfliktlosung unerldBlich.

Der Bestandschutz der Anlage wird zwar durch den Bebauungsplanentwurf
nicht beriihrt; es soll jedoch verhindert werden, daB sich durch Aus- bzw.
Umbau des bestehenden Gewerbebetriebes eine unerwiinschte Nutzung in

.diesem Bereich verfestigt. Derartige Verdnderungen sind jedoch wegen

der bereits bestehenden baurechtlichen Situation auch heute nicht
moglich. Langfristig sollte daher eine einvernehmliche Verlagerung
des Gewerbebetriebes angestrebt werden.

Ein An]feger duBert Bedenken gegen eine Wegefiihrung neben seinem
Grundstiick. Weitere Biirger wenden sich gegen Wege in der offent-
1ichen Griinflache und deren Nutzung durch die Jffentlichkeit. Fiir die
Pflege der Griinflache, des Baches und des Wdldchens ist es jedoch
unumganglich, hier eine Moglichkeit zu schaffen, auch mit Fahrzeugen
in die Anlage zu gelangen. Zur Minimierung der Beeintrdchtigung kann
die Breite der erforderlichen Wegeverbindung von 3 m auf 2,50 m redu-
ziert werden, wobei diese Aussage nicht den Bebauungsplanentwurf, son-
dern eine spatere Form des Ausbaues betrifft. Das gilt auch fiir das Auf-
stellen von Ruhebanken. Eine Verdnderung des Kleinklimas ist nicht 2u
erwarten. Die Wegefiihrung im Wald (Erho]ungﬁwa]d) wird mit der Forst-
behorde abgestimmt.

Abwdgung der Eingaben aus der Anhorung der Trdger offentlicher Belange

Die Anregungen und Bedenken der Trdger offentlicher Belange, die sich

zd den dargelegten Zielen des Bebauungsplanes geduBert hatten, wurden
Uiberwiegend in den Entwurf zum Bebauungsplan umgesetzt.

Grundsiatzliche Bedenken wurden nicht vorgetragen.

Das Staatliche Forstamt Wesel hat Bedenken gegen die,ausschlieﬁliche
Nutzung des Frombergswdldchens als "offentliche Griinflache (Parkanlage)",
da eine offentliche Griinfldache (Parkanlage) keinen ausreichenden Schutz
zur Erhaltung des Waldes bietet.
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Den Bedenken wird gefolgt, ‘die Flidche soll als "Wald (Erholungswald)™-
festgesetzt werden. )
Das Staatliche Amt fiir
Bedenken, wenn der Bd

Herten hat keine

sser- und Abfallwirtsch
Isbach mit einem beidsejfigen, 10 m breiten Schutz-

und Unterhaltungsstreifen gesichert wird.

Abwadgung der zur offentlichen Auslegung eingegangenen Anregungen und

Bedenken

Stellungnahmen der Trdger offentlicher Belange fiihrten nicht zu einer
Anderung des ausgelegten Bebauungsplanes.

Anregungen und Bedenken Privater fiihrten nach Abwdgung der privaten

und offentlichen Belange ebenfalls nicht zur Anderung der vorgesehenen
Planung.

Nicht aufgegriffen wurde die Anregung eines Biirgers, auf eine Auf-
schlieBung des Bereiches der Bachaue gdnzlich zu verzichten und hier
zur besseren Wahrung klimatologischer Belange und zur Schonung vor-

. handener Tierarten der Schaffung von Biotopen Raum zu belassen. Die

Griinde fiir die’Schaffung eines durchgehenden Griinzuges mit besonderer
Bedeutung auch fiir die wohnbereichsnahe Erholung wurden hgher bewertet;
aufgrund der erwdhnten Bestandsaufnahme sind zudem notwendige Pflege-
mafnahmen erkannt worden, deren Durchfiihrung erst die Wiederherstellung
eines naturnahen Landschaftsgefiiges sicherstellen soll. Auch ein ganz-
licher Verzicht auf die Fiihrung offentlicher Wege, die keinesfalls zu
einer hochgradigen Versiege1dng fiihren werden, ist nicht mﬁQ]ich; da
sie sowohl fiir die Durchfiihrung der PflegemaBnahmen als auch fir die
kiinftigen Besucher des Griinzuges erforderlich sind. Weitestgehend ist
der Ausbau derartiger Wege mit wassergebundenen Materialien vorgesehen,
bei einer Wegebreite von ca. 2 m. Verschlechterungen fiir die klima-

‘tischen Verhdltnisse treten insbesondere nach Durchfiihrung der Pflege-

maBnahmen nicht ein.

Iwei Eingaben richten sich gegen die vorgesehenen Festsetzungen fiir

Privatgrundstiicke. Wiederholend wurde angeregt, auf eine Einbeziehung
des fiir den Betrieb einer Lederfabrik gewerblich genutzten Grundstiickes
ganzlich zu verzichten, zumal der Standort des Betriebsgebdudes im
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_Zeitpunkt seiner Errichtung (1910) behordlich festgelegt worden sei,
- Es war nicht moglich, dieser Anregung zu folgen, weil die Gesamtkonzep-

tion der P1anung‘in dem Auenbereich auf Teilflachen des Betriebsgrund-
stiickes zuriickgreifen muB, um den Zusammenhang des offentlichen Grin-
zuges herzustellen. Planungsrechtliche Festlegungen fiir das Betriebs-
geldnde zugunsten der gewerblichen Nutzung sind jedoch nach der ortli-
chen Situation und den bestehenden gesetzlichen Bestimmungen des
Stidtebaurechtes und des Immissionsschutzrechtes nicht zuldssig. Wegen
der im Nachbarbereich des Betriebes inzwischen stark verdichteten Wohn-
bebauung wire es auch nicht vertretbar, auf eine Festsetzung fir die
hier angesprochenen Grundstiicksteile zu verzichten. Fiir die Stadt er-
gibt sich aus den Planungsgrundsdtzen des Baugesetzbuches hier die Ver-
pf]ichtung, eine zur Bereinigung.der Konfliktsituation geeignete plane-
rische Aussage zu treffen. Unabhdngig von der Notwendigkeit einer Be-
triebsverlagerung auf lidngere Zeit verbleibt dem Betrieb der -gesetzlich
verbiirgte Bestandsschdtz. ’

Ein weiterer Eigentiimer wandte sich gegen die Festsetzung einer privaten
Griinfliche auf seinem Grundbesitz und sieht hierin einen enteignungs-
gleichen Eingriff. In Abwdgung der hier beriihrten 6ffentlichen und
privaten Belange verbleibt es bei der Festsetzung. Das mit einem Wohn-
haus bebaute Grundstiick liegt nach den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes innerhalb einer Griinfldche und ggg-zu1etzt durch Verordnung
zum Schutz von Landschaftsteilen im Bereich der Stadt Milheim an der Ruhr
vom 28.02.1973 in das Landschaftsschutzgebiet Nr. 14 einbezogen. Der
vorhandene Baubestand ist im Ansatz an eine historische Bebauung ent-
standen. Der Bestand dieses Gebaudes und die bisherige Nutzung des Grund-
stiickes werden durch dié getroffenen Festsetzungen nicht beeintrédchtigt.
Alternativ wire die Festsetzung einer Fldche fiir die Landwirtschaft

weder mit der gegenwdrtigen Nutzung noch den stédtebéu]ichen Zielen
vereinbar. Eindeutig wiirden diesen Zielen auch Nutzungsregelungen

“widersprechen, die eine weitere Bebauung zulieBen.

Im Interesse des Eigentimers sind friihere Vorstellungen fir die raumliche
Begrenzung der 6ffentlichen Griinflache entsprechend der Darstellurg

des Fldchennutzungsplanes unter weitestgehendem Verzicht einer Inan-
spruchnahme seines Grundbesitzes aufgegeben worden; fiir die Einbe-
ziehung dntergeordneter Flichen u. a. im Bachbereich war dies aus

e
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offentlichen Belangen heraus'nicht moglich. Unzumutbare Beeintrdchti-
gungen aus einer sich im Grundsatz abzeichnenden Wegefiihrung sind
nicht erkennbar, da fiir Sichtschutzanpflanzungen ausreichend Gelinde
vorhanden ist. Grundsatzliche Kenntnis und Eihversténdniserk]ﬁrungen
waren bereits Gegenstand eines mit der Stadt im Jahre 1979 geschlosse-
nen Grundstiicksvertrages.




Bebauungsplan.

" Frombergswildchen / Nachbarsweg - 0 19 ‘ o

Biermit wird bestétigp, dahp dig vorgehefteten} vom Rat . der Stadt am‘ I
06.02.1992 gebilligten Fesisetzungen durch Text nebst ngrﬂndung _ [

gen. § 3 Abs. 2 des Baugesetzbuches Bestandtéil der “Urkunde fir ‘

diesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem Planentwprf in der

Zeit vom 16. 03.1992 bis einschlieflich 16.04.1992 6ffentlicb

ausgelegen habeﬁ. Die rechtsetzenden Vermerke befinden sich auf

dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Miilheim an der Ruhr, den 27.09. 1993

Der Oberstadtdirektor_

- Vermessungs- und Katasteramt -

Hiermit wifd.bestétigt, daB die vorgehefteten, vom Rat der Stadt am
16.09. 1993 beschlossénen Festsetzungen durch Text nebst Begrindung
" gem. § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches Bestandteil der Urkunde fir
diesen Bebauvungsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke befinden

sich auf dem zeichnerischen Teil der Urkunde.

Milheim an der Ruhr, den 27. 09 .1993

Der Oberstadtdirektor

- Vermessungs- und Katasteramt -




