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Bebauungsplan "BoverstraBe - R 11"

I. Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die unter § 4 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauNVO

genannten Nutzungsarten, ndmlich die der
Versorgung des Gebiets dienenden Ldden,

‘Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht

storenden Handwerksbetriebe und Anlagen

fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke, sind
nicht zulassig.

Die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNV0 ge-
nannten Ausnahmen - Betriebe des Beher-
bungsgewerbes, sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe, AnTagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen - sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen -

Stellpldtze, liberdachte Stellpldtze und
Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen und auf den fiir Stellplatze
und Garagen besonders ausgewiesenen Fldchen
zulassig.

Die festgesetzten Gemeinschaftsanlagen
"Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene" und
Gemefnschaftsste11p15tze sind den Wohngebduden
im WA-Gebiet zugeordnet. ’

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

§ 4 BauNvo
§ 1 Abs. 5 BauNVO0

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVvOd

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.Vem., § 12 Abs. 6
BauNvo -

§ 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB
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3. Nebenanlagen

3.1 An den Giebelseiten der Gebdude sind Vorbau- § 31 Abs., 1 BauGB
ten auBerhalb der idberbaubaren Grundstiicks- § 23 Abs. 5 Satz 2
flachen in funktionalem Zusammenhang mit dem BauNv0

Hauptbaukdrper in einer GrioBe von max. 1,5 m
Tiefe und 4,0 m Breite in allen Geschossen
ausnahmsweise zuldssig. Die Gesamtflache der
Vorbauten darf 6 m® nicht iiberschreiten..

3.2 Sonstige oberirdische Nebenanlagen sind unzu- § 14 Abs. 1 i.V.m.
ldssig. _ - § 23 Abs. 5 BauNV0

3.3 In den mit M gekennzeichneten Fldchen fiir § 9 Abs. 1 Nr. 4
Nebenanlagen im WA-Gebiet und in der Fliche BauGB

fiir den Gemeinbedarf sind nur Abfallsammel-
behdlter fiir die jeweils benachbarten Gebdude
bzw. die Gemeinbedarfseinrichtung zuldssig.

4, Begriinungsfestsetzungen ) § 9 Abs. 1 Nr. 25
‘ BauGB
4.1 Die festgesetzen Garagen in unterer Ebene
sind mit einer Bodenschicht von mindestens
0,5 m zu iiberdecken und dauerhaft zu begriinen.

4.2 Innerhalb der festgesetzten Fldchen zur An-
pflanzung und zur Erhaltung von Bdumen und
Strauchern sind die vorhandenen Gehdlze zu
erhalten und zu ergdnzen sowie bei natiirli-
chem Abgang zu ersetzen. Fiir die Begriinungs-
und PflanzmaBnahmen diirfen nur standortge-
rechte, einheimische Pflanzen verwendet
werden. Die Anpflanzung von Nadelgehdlzen
ist unzuldssig. - i
"4.3 = Die in der Planzeichnung entlang der BoverstraBe festgesetzt
Hecke ist mit Ausnahme von zwei fiir Zuwegungen notwendige

Unterbrechungen (jeweils zu einer Breite von max. 3,50 m)

. zu erhalten." = - ] i o
7Ergénzuﬁ§7der textlichen Festsetzungen und der Legende zum Bebauu
plan gem. Beitrittsbeschluf des Rates der Stadt vom 24.06.1993.

Miilheim an der Ruhr, den 28.J ni .

(Koch)
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen

Umwelteinwirkungen

In den im Plan festgelegten Bereichen sind
folgende SchallschutzmaBnahmen zu treffen:

a) Einbau von Schallschutzfenstern und
-tiiren mindestens der Schallschutzklasse II
gema VDI-Richtlinie 2719 bei der Errichtung
von Wohnrdumen und sonstigen zum dauernden
Aufenthalt von Personen bestimmten R&umen.

Die AuBenspielfldchen des Kindergartens sowie
private Kinderspielplatze diirfen nur iiber einer
mindestens 0,35 m starken Bodeniiberdeckung aus
unbelastetem Material eingerichtet werden.

Notwendige Abluftanlagen fiir die Gemeinschafts-
garage in unterer Ebene sind so anzulegen, daB
die anfallende Abluft iiber Dachhthe der Haupt-
baukorper ausgestoBen wird.

Sonstige Festsetzungen

Die im Plan zur Belastung mit Rechten festge-
setzten Fldchen sind zugunsten der Ruhrgas AG
Essen mit einem Leitungsrecht zu belasten

Gestaltung nach landesrechtlichen Vorschriften

Im WA-Gebiet ﬁerden Sattel- und Walmddcher
mit einer Neigung von 40° festgesetzt.
Oberdachantennen sind unzuldssig.

Drempel sind bei Ausnutzung der maximalen
Geschossigkeit lediglich bis zu einer Hohe
von 0,5 m zulissig. Die Unterkante der tra-

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.
m. § 81 Abs. 1 Nr. 1
u. 4 sowie Abs. 4 BauONW
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genden Konstruktion und die Oberkante des
Drempels miissen fassadenbiindig einen
Schnittpunkt ergeben.

7.2 Einfriedigungen an den seitlichen und riick-
wartigen Grundstiicksgrenzen sind nur in Form
von Hecken bis zu einer Hohe von 2 m zu-
ldssig. In diese Hecken kann ein Maschendraht-
zaun in gleicher Hohe eingezogen werden. '

7.3 Stellplatzfldchen sind mit wasserdurchldssigen
Materialien wie z.B. offenfugigen Pflastern,
Rasengittersteinen oder vergleichbaren Materialien
zu befestigen.

7.4 Die mit "M" gekennzeichneten Fldchen fir
Nebenanlagen sind mit einer bis zu 2 m hohen
Hecke mindestens 3-seitig einzugriinen.

II. Hinweis

1. Vor Inangriffnahme von BaumaBnahmen im Plangebiet
wird die Durchfiihrung von Baugrunduntersuchungen
empfohlen, da nicht auszuschlieBen ist, daB hier
oberfldchennaher Bergbau betrieben wurde, der in
den beim Landesoberbergamt NW vorhandenen Gruben-
bildern nicht verzeichnet ist. ’

2. In jedem Einzelfall ist zu iiberpriifen, ob das
Niederschlagswasser - Dachentwdsserung - von
Gebduden aller Art sowie die Fldchenentwdsserung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen nicht in
die Kanalisation eingeleitet, sondern iiber
geeignete MaBnahmen dem Grundwasser bzw. der
Verdunstung zugefiihrt werden kann oder die
Wiedernutzung als Brauchwasser mdglich ist.




- 33 -

Begrindung

zum Bebauungsplan "BoverstraBe - R 11"

1. Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der Gemarkung Miilheim
nérdlich der Milheimer Innenstadt. Westlich davon verlduft die Hauptver-
kehrsachse der Mellinghofer StraBe, die die City mit den nordlichen Stadt-
tei]envverbindet und zugleich die Nahtstelle zwischen der Schwerindustrie
im Westen und den Wohnsiedlungen im Osten bildet.

Das Plangebiet wird unmittelbar von der BoverstraBe erschlossen, die auch
die siidiiche Plangrenze darstellt. Sie ist mit Ausnahme ihres Nordrandes
im Bereich des Bebauungsplanes ausgebaut.

Der Kernbereich des Plangebietes umfaBt eine ca. 2 ha groBe, landwirt-
schaftlich genutzte Fldche auf einer Geldndeterrasse oberhalb der Talsenke
des Horbaches. Die Nordgrenze des Planes bildet die in der Talsenke gelegene
offentliche Griinanlage.

Das Gelinde fillt von der BoverstraBe aus bis zu der 4 bis 6 m tiefen
Bgschung ab, die den Auenbereich des Horbaches begleitet.

Im Westen grenzt unmittelbar das Betriebsgeldnde einer Brauerei mit Getranke-
handel an, wahrend im Osten ein dlteres Ein- bis Iweifamilienhausgebiet

mit tiefen Girten anschlieBt. Siidlich der BoverstraBe auBerhalb des Plange-
bietes befindet. sich eine Wohnsiedlung mit Einfamilien- und Mehrfamilien-
hausern. "

Ein etwa 30 m bre{ter Gelindestreifen im Plangebiet, der entlang der Privat-
garten verlauft, wird z.Z. gartnerisch genutzt und weist einen liickenhaften
Bestand an Obstbdumen auf.

Das Tal des Horbaches stellt im Planbereich eine offentlich genutzte Park-
anlage mit Wiesenfldchen und markanten Baumgruppen dar. Ein gut ausgebauter
FuBweg fiihrt am Bach entlang in die anschlieBenden Talauenbereiche, die
bereits als offentliche Parkanlagen festgesetzt und ausgebaut sind.

Im Horbachtal verliuft unterirdisch ein Teilstiick einer iibergrtlichen Ruhr-
gasleitung.
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2. Rechtliche Situation

Das Rdumlich-funktionale Entwicklungskonzept der Stadt Miilheim an der Ruhr
stellt ebenso wie der Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk-
Disseldorf diesen Planbereich als Wohnbaufldche dar.

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan der Stadt Milheim an der Ruhr von

1971 in Verbindung mit der 22, Anderung Teil a vom 31.08.1981 stellt im
Plangebiet Wohnbauflachen entlang der BoverstraBe, einen Kindergartenstandort
(BEP Nr. 0363) und Griinfldchen mit den Zweckbestimmungen "Dauer'kle1'ng'a'r"cer‘1/II
oberhalb des Geldndebruches sowie “Parkanlage" im Horbachtal dar. Die Festset-
zungen sind aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt worden, und zwar auch die
Festsetzung "private Griinfldche", da auch weiterhin eine private, gdrtnerische .
Nutzung vorgesehen ist. Sie ist durchaus mit einer privaten Dauerkleingarten-
nutzung ve%g]eichbar. ’ '

Dieser'Bebauungsplan dient vorwiegend zur Deckung eines dringenden Wohn-
raumbedarfs. Zur beschleunigten Bereitstellung von Wohnraum wird das Verfahren
unter Anwendung des Hohnuhgsbau-Erleichterungsgesetzes durchgefiihrt.

Im Osten des Plangebietes schlieBt der rechtsverbindliche Bebauungsplan
“Horbachtal/LerchenstraBe - R 9" an, dessen Festsetzungen im angrenzenden
Bereich jedoch bisher nur z.T. realisiert wurden. ‘

Fiir die BoverstraBe besteht ein rechtsverbindlicher Fluchtlinienplan, der

mit Rechtskraft des Bebauungsplanes im Planbereich aufgehoben wird.

3. Planungsgrundlagen ' : .

Im Hinblick auf die beschlossenen Ziele des Bebauungsplanes wurden sowohl
die Einwirkungenkauf das Plangebiet durch Gerdusche, Staub und Geriiche
gutachterlich untersucht als auch der Eingriff durch die geplanten Bau-
vorhaben in Natur und Landschaft bewertet.

AuBerdem wurden die Be1astungeh des Bodens durch Emissionen aus der Schwer-
industrie und der landwirtschaftlichen Nutzung untersucht.

Die Klimaanalyse fiir die Stadt Milheim an der Ruhr enthdlt Untersuchungen
der klimatischen Wirksamkeit des Horbachtales sowie Planungshinweise zur
Erhaltung des Auenbereiches und zur Gestaltung der Randzonen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Zielen des Kommunalen
Freiraumentwicklungskonzeptes MiiTheim an der Ruhr von 1991.
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Ziele der P]anuhg‘

- Im Bebauungsplangebiet werden folgende Nutzungen festgesetzt:

5.1

1. Al]gemeines Wohngebiet mit 3-geschossiger Bebauung
3
2. Fliche fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Kindergarten

3. Offentliche Griinfliche "Parkanlage"

4. Private Griinflache "Obstwiese", "Hausgdrten" und “"privater Kinderspielplatz"

5. Gffentliche Verkehrsflichen fiir den flieBenden und ruhenden Verkehr

sowie fiir FuBwegeverbindungen

Erlauterung der Planungsziele
Art der baulichen Nutzung

Zur teilweisen Deckung des dringenden Wohnraumbedarfs in Milheim an der Ruhr

- wird entlang der BoverstraBe ein allgemeines Wohngebiet fiir eine 3-geschossige

Bebauung mit ausbaufdhigen Dachgeschossen fiir GeschoBwohnungen festgesetzt.
Die Nihe zum Gewerbebetrieb der Brauerei erfordert - den Planungszielen fol-
gend - die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, damit einerseits der
hier seit langem ansissige Betrieb nicht eingeschrinkt und andererseits die
gUnstige Wohnlage optimal genutzt wird. In dem Wohngebiet sind die sonstigen
a]lgemein\zuTESsigen Nutzungen ausgeschlossen und Ausnahmen nicht Bestandteil
des Planes, um dem groBen Bedarf an Wohnungen in guter Lage durch den Aus-
schluB anderer Nutzungen uneingeschrinkt Rechnung tragen zu kdnnen.

Die drei Baukdrper im wohngebiet sollen sowohl in der Senkrechten wie in
der Waagerechten versetzt angeordnet werden, um sich dem hangigen Geldnde
anzupassen. Sie weichen mit ihrer Bauweise von der ilblichen offenen oder
gésch]ossenen StraBenrandbebauung ab. Auf diese Weise gewdhren sie den
Durchblick ins Horbachtal sowie eine gute Besonnung und Durchliiftung der
Wohnungen. ) ) .

Um eine differenzierte Gestaltung der Giebelfldchen zu ermdglichen, die

hier, da teilweise der Verkehrsfldche zugewandt, von besonderer stddtebau-
licher Bedeutung sind, werden in diesen Bereichen Vorbauten auBerhalb der
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iiberbaubaren Fldche in einem durch textliche Festsetzung bestimmten Rahmen
ausnahmsweise zugelassen. Durch die Einschridnkung der zuldssigen GroBe soll
gewahrleistet werden, daB sich die Vorbauten der Fassade deutlich unterordnen,
gleichzeitig jedoch als gliederndes und belebendes Element auch bereits im
ErdgeschoB eingesetzt werden konnen. Neben dem funktionalen Zusammenhang mit
dem Hauptbaukdrper soll ausschlieBlich die AuBenwirkung bgh. die maximal
zuldssige GrofBe maBgeblich sein. ‘ '

Gemeinbedarf

Oberhalb des Gelandebruches zum Horbachtal ist hinter der geplanten Wohn-

bebauung eine Gemeinbedarfsfldche fiir einen stddtischen Kindergarten vor- .
gesehen. Der Planung dieser Anlage fiir vier Kindergruppen liegt die Be-
darfsermittlung zum stadtischen Bildungsentwick]ungsplan zugrunde. Der

Standort liegt giinstig innerhalb des Einzugsbereiches. Die ErschlieBung

erfolgt iiber eine Zufahrt von der BoverstraBe aus.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Baugebiete mit Wasser, Strom und Gas ist durch vorhandene
Leitungen in der BoverstraBe gesichert.

Die Neubauten konnen jedoch nicht an den bereits iiberlasteten Kanal in der
BoverstraBe angeschlossen werden. Sie sollen iiber einen Stauraumkanal, der
zum Abwassersammler im Horbachtal verlegt wird, entsorgt werden. .

Es wird empfohlen, in den Baugebieten das anfallende Regenwasser von den
Dachflachen in Zisternen zu leiten und das liberschiissige Wasser von dort
aus unterirdisch zu verrieseln,

An den Hauszugdngen sind jeweils in StraBenndhe Miil1sammelstellen vorge-
sehen, damit die Wohnwege nicht von Entsorgungsfahrzeugen befahren werden
missen und deshalb weniger stark befestigt und schmaler ausgebaut werden
konnen.
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Garagen und Stellpldtze

Die den Wohnungen zugeordneten Stellpldtze sollen im Verhdltnis 1 : 1,5
iberwiegend in der festgesetzten unterirdischen Gemeinschaftsgarage unterge-
bracht werden. Das nach Norden abfallende Geldnde des Baugrundstiicks bietet
die Voraussetzung dafiir, daB die Tiefgarage in Hohe der Kellergeschosse liegen
wird und teilweise unter die Wohngebdude geschoben werden kann, um dadurch

die iliberbaute Fliche zu verringern. Die fir die Tiefgarage ggfls. notwendigen

- Abluftanlagen konnen innerhalb-der Bauk@rper iiber Dachhdhe gefiihrt werden.

Zur Vermeidung von weiteren versiegelten Fldchen sollen die oberirdischen
Stellplatze mit wasserdurchldssigem Material befestigt werden.

Verkehr

Die BoverstraPe ist mit Ausnahme ihrer Nordseite im P]anbereich'weitgehend
ausgebaut und zur ErschlieBung der geplanten baulichen Anlagen ausreichend
dimensioniert. Die bebaute Siidseite der StraBe ist bereits gut mit offentli-
chen Parkplatzen ausgestattet. Entsprechend der vorgeschlagenen Aufteilung
der Nutzung soll die BoverstraBe in diesem Abschnitt beidseitig ¢ffentliche
Parkplatze erhalten. Falls das Parkplatzangebot zeitweilig nicht ausreicht,
konnen die Ste]]p1§tzé des Kindergartens auBerhalb der Jffnungszeiten offent-
lich genutzt werden. '

Griinfldachen

Die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinfldche im Horbachtal soll die bereits
ausgebaute Parkanlage rechtlich sichern.

Um den z.T. alten und wertvollen Baumbestand in der Talaue und an den
Boschungen zu erhalten, werden geeignete Festsetzungen getroffen.

Diese Parkanlage ist ein Teilabschnitt der den ganzen Bachlauf begleitenden
Griinfliche, die einen intensiv genutzten Erholungsbereich fir die nord-
lichen Stadtteile darstellt. Zur Verbindung der Griinfldchen im Horbachtal

mit der siidlich der BoverstraBe gelegenen Griinfldchie am Buchenberg wird

ein Gffentlicher FuBweg zwischen BoverstraBe und Horbachtal angelegt.
Dieser Weg dient auBerdem der fuBlﬁﬁfigen ErschlieBung dés stlichen Wohn-
gebdudes, um eine zusitzliche parallel laufende Wegefldche zu vermeiden.
Er muB jedoch so befestigt werden, daB er mit Wartungsfahrzeugen und im
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Notfall befahren werden kann. .

Da die'then1age des Weges u.a. abhdngig ist von -der Hohenlage der zu
erschlieBenden Gebdude, kannen‘die Boschungsflachen nicht festgesetzt
werden. Sie sollen auf den Privatgrundstiicken nach den kiinftigen Erfor-
dernissen aufgeschiittet und unterhalten werden.

Der z.Z. gdrtnerisch genutzte Teil des Plangebietes wird als private Griin-
fldche festgesetzt und kann ggfls. von den Eigentiimern und Mietern der-Wohn-
gebdude weiterhin als Grabeland bewirtschaftet werden. Auch die Errichtung
eines privaten Kinderspielplatzes ist moglich. Auf der Obstwiese innerhalb der
privaten Griinflache soll der hier im Ansatz vorhandene Bestand an Obstb&umen
erhalten und durch weitere Anpflanzungen erginzt werden.

Gestaltung nach landesrechtlichen Vorschriften

In Anpassung an die Dachformationen der umgebenden Baustruktur und um den
Dachausbau zu Wohnzwecken zu ermoglichen, werden Sattel- bzw. Walmddcher
mit einer Neigung von 40° festgesetzt. Die zwingende Festsetzung der Dach-
neigung ist erforderlich, um eine einheitliche, aufeinander abgestimmte
Gestaltung der Baukorper zu erreichen, zumal die Giebelseiten der StraBen-
front zugewandt sind und dadurch bereits geringe Abweichungen der Dachnei-
gungen zu nicht erwilinschten visuellen Beeintrdachtigungen fiihren.

Die Festsetzungen zur Drempelhthe bei Ausnutzung der maximalen Geschossigkeit
sowie beziiglich der Zuldssigkeit von Oberdachantennen tragen zu einer harmo-
nischen Hohenentwicklung bzw. einer der Umgebung angemessenen ruhigen Dach-
landschaft bei. ‘

Die Festsetzung von Hecken zur’Einfriedigung der Grundstiicksgrenzen und Mill-
sammelpldtze bzw. die Materialvorgaben fiir Stellpldtze wurden einerseits

aus okologischen Griinden gewdhlt, tragen aber auch dazu bei, die Baukdrper

in die umgebende Landschaft (z.B. Hecke entlang der BoverstraBe) harmonisch
einzubinden.

Umweltvertrdglichkeit und Auswirkungen der Planung

Durch dievvorgesehene Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung und die geplan-
te Bebauung erfolgt ein Eingriff in Natur und Landschaft. Der dieser Begriin-
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dung beigefiigte MaBnahmenplan zum landschaftspflegerischen Begleitplan

(Anlage A) ist das Ergebnis einer Biotopkartierung sowie einer Einschatzung
des Eingriffs. Danach kann der Eingriff durch Erhaltungs- und Gestaltungs-
maBnahmen im Plangebiet gemindert und ausgeglichen werden. Bei der Bewer-

tung des Eingriffs durch die geplante Bebauung wirkt sich positiv aus, daB
hierfiir nur Ackerfldachen von geringer natiirlicher Bedeutung in Anspruch
genommen werdeﬁ, wdhrend die htherwertigen Biotope der Obstwiese und der
Griinflachen des Horbachtales erhalten und durch festgelegte MafBnahmen
aufgewertet werden.

Die Nutzung der Ackerfldche, die durch einen Pdchter erfolgt, wird mit Beginn
der Plandurchfiihrung aufgegeben. Die zustdndige Landwirtschaftskammer hat
keine Bedenken dazu geduBert. Die in der geplanten privaten Griinfldche zur
Zeit ausgeiibte girtnerische Nutzung kann beibehalten oder bei Bedarf in Garten
fiir die Bewohner des allgemeinen Wohngebietes umgewandelt werden. Der vorallem
im siidlichen Bereich der privaten Griinflache vorhandene Obstbaumbestand soll
bis auf natiirliche Abgdnge erhalten und durch weitere Obstbaumpflanzungen er-
ginzt werden. ’

Die Festsetzung einer Gffentlichen Griinfldche in der Talaue des Horbaches
wird keine Verdnderung weder der Nutzung noch des Landschaftsbildes bewirken.
Die Festsetzungen und die im MaBnahmenplan beschriebenen Begriinungs- und
PflegemaBnahmen sichern den bestehenden Ausbau und bewirken die Entwicklung
einer naturnahen Pflanzen- und Tiergesellschaft.
Die Bebauung der freien Ackerfldche wird das Landschaftsbild verdndern. Die
Anordnung der Gebdude gewdhrleistet jedoch die Sichtbeziehung von der Bover-
" straBe zum Horbachtal. AuBerdem erhoht die Verkniipfung der Griinfldchen durch
den offentlichen FuBweg den Erlebnis- und Erholungswert fiir die Wohnbevialkerung
im umliegenden Bereich.
Die Anpflanzung von Bdumen und Strduchern in den dafiir festgesetzten Fldchen
5011 den Planbereich gliedern und die Gebiete unterschiedlicher Nutzung
voneinander trennen sowie einen Ausgleich fiir die Versiegelung durch die
BaumaBnahmen schaffen. Dabei soll auf landschaftsuntypische Nadelb&dume ver-
zichtet und standortgerechte Gehdlze angepflanzt werden.

Aufgrund der Berechnungen zum landschaftspflegerischen Begleitplan ergibt sich
im Vergleich zwischen den geplanten Eingriffen und den vorgesehenen Minde-
rungs- und AusgleichsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet eine positive Bilanz zu-
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gunsten von Natur und Landschaft, so daB der Eingriff mehr als ausgeglichen
ist. |

Zur Beurteilung der Auswirkungen, die sich aus der direkten Nachbarschaft
zwischen der vorhandenen Brauerei mit Getrinkehandel und dem kiinftigen
Wohngebiet sowie dem Kindergarten ergeben, wurden entsprechende Gutachten
erstellt. '

Ausgehend vom derzeitigen Brauereibetrieb beschridnken sich die Geruchsein-
wirkungen auf wenige Stunden im Jahr und erfiillen somit nicht den Tatbe-
stand einer erheblichen Belastigung. Die ermittelten Schallimmissionen

fir das kiinftige Wohngebiet erreichen nicht die fiir WA-Gebiete zuldssigen
Richtwerte. Gerduschmessungen auf dem kiinftigen Kindergartengelénde haben
ergeben, daB bei dem derzeitigen Betrieb auf dem benachbarten Brauereigeldnde
die Orientierungswerte fiir den Tagesldarm nicht iiberschritten werden.

Um die Gerduscheinwirkungen auf den Kindergarten und das Wohngebiet durch
den Fahrzeugverkehr auf dem Brauereigeldnde zu mindern und eventuellen
kiinftigen, noch nicht absehbaren Belastungen entgegenzuwirken, werden fir
die Westseite der ndchstgelegenen Wohnbebauung Schallschutzfenster der
Klasse 2 und ein Erdwall an der westlichen Plangrenze festgesetzt, der
zugleich diese Gebiete unterschiedlicher Nutzung wirksam voneinander
trennt.

Die Klimaanalyse fiir die Stadt Milheim an der Ruhr enthdlt einige Planungs-
hinweise fiir den Bebauungsplanbereich, die in den Festsetzungen beriicksich-
tigt werden. Die erwiinschte klimadkologische Funktion des Horbachtales, eine
Frischluftschneise zur Beliiftung der bebauten und immissionsbelasteten Gebiete
zu bilden, wird durch die Erhaltung der Freifléphe mit ihrer lockeren Gehdlz-
struktur gewshrleistet. Die Erhaltung und Ergdnzung des Baumbestandes soll
einen Beitrag zur Reinhaltung der Luft Tiefern.

Der Anteil der versiegelten Flichen soll gering gehalten werden. Oberirdische
Stellpldtze sollen mit wasserdurchldssigem Material befestigt werden. Ver-

‘siegelte Fldchen durch die Gemeinschaftsgarage in unterer Ebene sollen durch

BegriinungsmaBnahmen auf dem Dach der unterirdischen Garage ausgeglichen wer-
den.
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Unter "Hinweis" im Text zum Bebauungsplan wird die unterirdische Verrieselung
des anfallenden unbelasteten Oberflichenwassers aus der Dachentwdsserung vor-
geschlagen. Diese MaBnahme soll das Kanalsystem entlasten und zudem iiber die
Grundwasserstrome dem Nésserstand des Horbaches zugute kommen.

6.5 Aufgrund von Bodenuntersuchungen im Plangebiet konnte der Gutachter eine
" Schwermetallkonzentration in der oberen Bodenzone als Folge immitierter
Industriestdube feststellen, er schlieBt jedoch eine tkologische Gefdhrdung
fiir Menschen und Tiere aus. Die Bereiche, in denen Kinderspielplitze vorge-
sehen sind, sollen jedoch mit unbelastetem Material ausreichend (mind.
0,35 m) iberdeckt werden. ' '

Altlasten werden im Plangebiet nicht vermutet.
6.6 Sonstige nachteilige Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumstdnde der

im Umfeld und kiinftig im Plangebiet wohnenden Menschen sind nicht zu
erkennen.

6.7 Soweit erforderlich wird von den im 4. und 5. Teil des Baugesetzbuches aufge-
fiihrten MaBnahmen der Umlegung, Grenzregelung und Enteignung Gebrauch gemacht
werden. i

7.- Abwigung der Belange

Da das Planverfahren nach dem Wohnungsbauerleichterungsgesetz gefiihrt wird,
ist auf die friihzeitige Biirgerbeteiligung verzichtet worden.

Trager offentlicher Belange

Die Sté]]ungnahmen der Trédger offentlicher Belange, die sich zu den darge-
legten Zielen des Bebauungsplanes geduBert hatten, wurden iiberwiegend in
den Entwurf zum Bebauungsplan umgesetzt.

Grundsdtzliche Bedenken gegen das Planverfahren wurden nicht vorgetragen.
Das Gewerbeaufsichtsamt Essen regte die Festsetzung des Wohngebietes als
WA-Gebiet an bei gleichzeitiger Festsetzung von Schallschutzfenstern zum
Brauereigeldnde hin,
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Das Staatliche Amt fiir Wasser- und Abfallwirtschaft ging irrtiimlich davon:
aus, daB eine Anderung am Verlauf des Horbaches geplant sei. Da dies nicht

im Plan vorgesehen ist, besteht keine Notwendigkeit fiir ein wasserrecht-
liches Verfahren. ‘ , '
Nachdem das Staatl. Forstamt Wesel in einer ersten Stellungnahme die Fest-
setzung der baumbestandenen Flachen im Horbachtal als "Wald" gefordert hatte,
die jedoch Einschrdnkungen fiir die geplante Bebauung bedeutet hdtte, wurde
Einvernehmen dariiber erzielt, diese Fldchen innerhalb der offentlichen und
privaten Griinfldchen als Erhaltungs- bzw. Anpflanzungsfldchen. fiir Bdume

und Striucher festzusetzen; dadurch wird der Baumbestand gesichert.

offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes

T v i St <+ R

Das Rheinisch-Westfilische Wasserwerk sieht seine Hauptrohrleitung entlang der
Nordseite der BoverstraBe durch Oberpflanzungen gefdhrdet, wenn die StraBe -
wie im Plan eingetragen - begriint wird. Da die Baumstandorte jedoch nicht
ridumlich festgelegt, sondern lediglich empfohlen werden, ist die Planzeichnung
nicht gedndert worden. Die genaue Abstimmung der Griinpflanzungen mit den
Erfordernissen des Leitungsbaues findet im Rahmen der StraBenausbauplanung
statt.

Der Anregung des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes, zwischen dem Kindergarten
und dem Brauereigeldnde einen Larmschutzwall festzusetzen, ist durch ein ver-
einfachtes Planinderungsverfahren gemaB § 3 Abs. 3 in Verbindung mit § 13
Abs. 1 Baugesetzbuch gefo]gt worden. Aufgrund der Schutzwirkung des Walles
wird die Festsetzung der Schallschutzklasse II auf der Westseite der Wohnbe-
bauung beibehalten. Eine angeregte Erhdhung der Schallschutzklasse kann daher
unterbleiben.

Eine Interessengemeinschaft der Anwohner der BoverstraBe erhebt Bedenken gegen
Art und MaB der baulichen Nutzung. Die geplante Wohnbebauung weiche erhéb1ich
von der vorhandenen StraBenrandbebauung ab. Der Bebauungsplan sei zudem nicht
aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt worden und beriicksichtige nicht das
kommunale Freiraumentwicklungskonzept der Stadt Miilheim an der Ruhr. Nach dem
vorgeschlagenen StraBenausbau kdnne die BoverstraBe den zusdtzlichen Verkehr
der neuen Wohnbebauung nicht aufnehmen. AuBerdem sei die enge benachbarte

Lage der beiden Grundstiickszufahrten problematisch. Die Interessengemeinschaft
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wendet sich gegen eine Einschrdnkung des Freiraumes durch die geplante Bebau-
ung sowie gegen die vermutete Gefdhrdung der Freiraumfunktion des Horbachtals

~ durch die Verlegung eines Abwasserkanals. Es-wird befiirchtet, daB durch die

Errichtung der geplanten Gebdude das Horbachtal seiner k1imadkologischen Funk-
tion beraubt wird und das im kommunalen Freiraumentwicklungskonzept dokumen-
tierte Ziel einer Anbindung der wohnungsnahen Freirdume an den groBeren Frei-
raum Horbachtal nicht erreicht wird.

Desweiteren wird bezweifelt, daB bei der Planaufstellung die privaten und
offentlichen Belange gerecht abgewogen wubden, da die Vorteile der Planung nur
bei einem Grundbesitzer ldgen.

Dazu wird angeregt, die Wohnbebauung im Plangebiet zu reduzieren und die hier
entfallenden Wohneinheiten im Hintergeldnde der benachbarten Anlieger der ,
BoverstraBe im Bebauungsplanbereich "Horbachtal/LerchenstraBe - R 9" unterzu-
bringen. Die notwendige ErschlieBungsstraBe sollte in der zu verbreiternden
Griinachse zwischen den Griinfldchen Buchenberg und Horbachtal angelegt werden.

Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ent-
wickelt worden und beriicksichtigt ebenfalls die Ziele des Freiraumentwick-

Tungskonzeptes. Die festgesetzte Wohnbebauung soll von der bestehenden, nahezu

geschlossenen StraBenrandbebauung betont abweichen, um sowohl eine optische
als auch eine begehbare Griinverbindung zwischen den Freirdumen Buchenberg und
Horbachtal zu schaffen. Bebauungstiefe und -dichte entsprechen dem Flachennut-
zungsplan, Die im Flachennutzungsplan dargestellten Grinflachen und ihre
Nutzung sind in den Bebauungsplan Ubernommen worden, wobei die kiinftige
privatgdrtnerische Nutzung als aus der Darstellung "Dauerkleingdrten" ent-
wickelt anzuSehen ist und keines FNP-Anderungsverfahrens bedarf.

Der zu erwartende zusitzliche ErschlieBungsverkehr kann von der BoverstrafBe
aufgenommen werden. Die Fahrbahnbreite wird nach dem geplanten Ausbau der
StraBennordseite beibehalten. Durch die vorgesehene Anlegung von offentlichen
Parkpldtzen und Griinbepflanzungen wird die StraBe lediglich enger erscheinen
und erfahrungsgemdB zu einer erwiinschten Verringerung der Fahrgeschwindigkeit
fiihren. Dadurch wird die befiirchtete Konfliktsituation durch die beiden benach-
barten Zufahrten entschdrft, zumal die Zufahrten aus topografischen Griinden
nicht verlegt werden kdnnen. ,
Die Gebdude im Planbereich kdnnen nur iiber den vorhandenen Abwassersammler
im Horbachtal entwissert werden. Zu diesem Zweck wird im Verlauf des offent-
lichen FuBweges ein Stauraumkanal gebaut. Fir die notwendigen Wartungsfahr-
zeuge wird der Weg in entsprechender Breite und Neigung ausgebaut, so daB
eine weitere Beeintrdchtigung der offentlichen Griinflache Horbachtal durch
den Kanalbau nicht erfolgt.
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Das- Horbachtal wird auch durch die Errichtung der Gebdude seine klimadkologische
Funktion als Durchliiftungsschneise nicht ver]ieren, da der Talraum freigehal-
ten wird und die Bebauung lediglich oberhalb auf einer hohen Geldndeterrasse
liegt. '

Durch die Realisierung der Bebauungsplanfestsetzungen werden die Ziele des
Freiraumentwicklungskonzeptes verwirklicht, die hier eine Verbindung des
wohnungsnahen Freiraumes Buchenberg an den groBeren Freiraum Horbachtal im
Verlauf des kommunalen Griinzuges "“d" vorsehen. Das allgemeine Wohngebiet ist
in den Plinen des Entwicklungskonzeptes als Reservefldche fiir Wohnungsbhau
enthalten.

Da die Gebdude lediglich eine Ackerfldche beanspruchen, der ein geringer

"gkologischer Wert beigemessen wird, konnen die Eingriffe in Natur und Land-

schaft durch die festgesetzten MaPBnahmen zur Erhaltung und Gestaltung der
Griinfldchen im Plangebiet ausgeglichen werden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes haben sowohl offentliche wie
private Belange Beriicksichtigung gefunden, wobei den &ffentlichen Belangen
wie z. B. der Sicherung von Griinfldchen und deren Verbindungstrassen sowie
der Schaffung von Rechtsgrundlagen zur Errichtung des Kindergartens und des
dringend bendtigten Wohnraumes Vorrang eingerdumt wurde.

Der Anregung, das Hintergeldnde der bebauten GrundstUcke.an'der Boverstrafle
iber eine im Plangebiet festzusetzende StraBentrasse zu erschlieBen, kann
nicht entsprochen werden, zumal einer solchen Hinterlandbebauung sowohl

die Darstellungen des Flachennutzungsplanes als auch die Festsetzungen des
rechtskriftigen Bebauungsplanes "Horbachtal/LerchenstraBe - R 9" entgegen-
stehen. ‘

Zudem wiirde die Anlegung einer StraBe innerhalb der Griinverbindung an dieser

- Stelle einen schwerwiegenden Eingriff in Natur und Landschaft darstellen,

der kurzfristig nicht auszugleichen wire.

Plandnderung nach offentlicher Auslegung

Nachdem das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt anl@Blich der Auslegung des '
Bebauungsplanes Bedenken hinsichtlich eines ausreichenden Schutzes der '
Kindergartenfreifldchen vor den Gerduscheinwirkungen bei einer kiinftigen
Erweiterung des Brauereibetriebes geduBert hatte, wurde ein vereinfachtes
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Knderungsverfahren mit dem Ziel durchgefiihrt, auf dem Kindergartenge]ﬁnde,’

-einen Erdwall entlang der Grenze festzusetzen, dessen Krone unter Ausnut-

zung der vorhandenen Bdschung ca. 3,0 m iber dem Brauereigeldnde verlduft.

Die Wallaufschiittung hat keine Auswirkung auf die Bilanz, die sich im Ver-

gleich zwischen dem geplanten Eingriff in Natur und Landschaft und den

festgesetzten AusgleichsmaBnahmen ergeben hat.

Gegen diése Anderung wurden keine Bedenken und Anregungen vorgebracht.

Kosten

Die der Stadt Miilheim an der Ruhr alsbald durch die Verwirklichung dieses

Bebauungsplanes entstehenden Kosten sind liberschldgig wie folgt ermittelt

worden:

Kindérgarten

Grunderwerb
Baukosten u. Einrichtung
Zufahrt u. Stellpldtze

Begriinung |

Offentliche Verkehrsfliachen

BoverstraBe
Teilausbau
Begriinung

gffentl. FuBweg
Grunderwerb
Ausbau

Entwdsserung
Stauraumkanal

Summe

Summe

117.500,-- DM
2.000.000,-- DM
65.000,-- DM
6.000,-- DM

2.188.500,-- DM

130.000,~~- DM

31.500,-- DM
6.000,-- DM
20.000,-- DM
500.000,-~ DM

687.500,-- DM

8428301A/B/C/D/E
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-~ Bebauungsplan .

" . BoverstraBe-RW - _n

_‘,Hiermit wn-d bestat.lgt ‘da® die vovgehefteten, vom Rat der Stadt. am -
1242 1991 gebilligten Festsetzungen ‘durch. Text nebst begrundung
"gem. S 3 Abs..v?_ des Baugesetzbuches Bestandteil der Ux‘kunde f\.lr »

dlesen Bebauungsplan sind und zusammen mit dem Planentwurf‘ in der‘

“zeit vom  17.02.1992 bis einschlielich 17.03.1992 drrentnchj :
ausgelegen haben. Die rechtsetzenden Vermer'ke bef’inden sich aut‘.

dem zelchnerischen Texl der Urkunde. -

Mulhelm an der Ruhr, den 2 §. 717. 42_

,Der Oberstadtdirektor'

—-Vermessungs— und Katasteramt -

N ,Hlet‘mlt wlrrj bestatigt daﬁ die vorgehet‘teten, vom Rat der Stadt am
‘ 810 1992 : beschlossenen Festsetzungen durch’ Text nebst Begrﬁndung
_bgem. § 9 Abs. 8 des Baugesetzbuches Best.andt.ell der Urkunde fur
diesen Bebauungsplan sind. Die rechtsetzenden Vermerke: befinden‘

smh auf dem zeictmerischen Teil der Urkunde.~

'H‘M\llheim an der Ruhr'. den ZS 77 72

Der Oberstadtdirektor
- Vermessungs- und Katasteramt - ;" o




