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2.1

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
In den Reinen Wohngebieten WR; bis WRq sind die gemaf
§ 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

MaB der baulichen Nutzung/Uberbaubare Grund-
stiicksflache

Ausnahmsweise dirfen Baugrenzen durch Balkone, Erker
und Wintergarten in allen Baugebieten um bis zu 1,5 m

Uberschritten werden.

Bauweise

Abweichende Bauweise ,a" (Kettenhduser)

Im Baugebiet WRg sind nur Kettenhauser zulassig.

Die in der Planzeichnung festgesetzte abweichende Bau-
weise wird wie folgt definiert:

Kettenhduser bestehen aus aneinander gereihten Hausern,
die jeweils aus einem zweigeschossigen Gebdudeteil
(Wohngebdude) und einem eingeschossigen Gebaudeteil
(Garage) oder zweigeschossigen Gebaudeteil (Garage mit
oberhalb angeordneten Wohnteil) bestehen und ohne seitli-

chen Grenzabstand an der Grundstlicksgrenze errichtet

A

UD

werden.

Garage Hauptbaukdrper

]

P came amem.

o

Ly

Erlduternde Zeichnung

Garagen , Carports, Stellplatze und Nebenanlagen
Garagen, Carports und Stellpldtze

In den Wohngebieten WR; bis WR; und WR,4 bis WRy sind
Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb der Gber-
baubaren Grundsticksflachen und in den dafir festgesetz-

ten Flachen zulassig.

ohne MaRstab

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO sowie § 3
Abs. 3 Nr. 1 und 2
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 22 Abs. 4
BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.vV.m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO
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4.2

4.3

6.1

6.2

In allen Reinen Wohngebieten ist vor Garagen und Carports
eine Tiefe von mind. 5,00 m bis zur 6ffentlichen oder priva-

ten Verkehrsflache freizuhalten.

In den WR; und WR; sind Tiefgaragen zuldssig. In den (b-

rigen Baugebieten sind Tiefgaragen unzulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Bereich
der Vorgarten (= nicht Gberbaubare Flache zwischen Stra-
Benverkehrsflache und Baugrenze) mit Ausnahme von Ein-

friedigungen und Milltonnenbehaltnissen unzulassig.

Die ausnahmsweise zulassigen Nebenanlagen i.S.d. § 14
Abs. 2 BauNVO sind nur innerhalb der tUberbaubaren Fla-
chen zulassig. Ausgenommen hiervon sind Kraft-Warme-
Kopplungsanlagen. Diese sind in den Reinen Wohngebieten

WR;:-WRg generell unzulassig.

Energieversorgung

Kraft-Warme-Kopplungsanlagen (KWK-Anlagen) sind nur
zur Deckung der Versorgung des Gebietes als Hauptanla-
gen und nur innerhalb der hierfir festgesetzten Versor-
gungsflache zuldssig, soweit sie ihrem Emissionsverhalten
nach auch als Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO in
einem WR-Gebiet zugelassen werden kdnnten.
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen sind als Nebenanlagen
ausnahmsweise in der Flache fir Sportanlagen innerhalb
von Gebauden zuldssig, soweit sie auch als Nebenanlagen
gem. § 14 Abs. 2 BauNVO in einem WR-Gebiet zugelassen

werden kdonnten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Die innerhalb des Bebauungsplanes zur Belastung mit
Rechten festgesetzten Flachen sind im Grundbuch wie folgt

zu belasten:

LR (Entwasserung):

Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager

GFLR-1 bis GFLR-5 (Private Wohnwege):

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und

der Ver- und Entsorgungstrager

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

i.v.m.
§ 12 Abs. 6 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

i.v.m.
§ 14 BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 12
i.vV.m.

§ 14 BauNVO Abs.

und 3

§ 9 Abs. 1 Nr. 4
i.vV.m.

§ 14 BauNVO Abs. 2
und 3

§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB

2
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6.3

7.2

7.3

7.4

8.1

GR (,Karrenweg"):

Gehrecht zugunsten der Anlieger

Gestaltung

Doppelhauser, Reihenhauser und Kettenhduser sind jeweils
als architektonische Einheit aufzufassen.

Die Dacher baulich verbundener Gebaude (Doppelhduser /
Reihenhauser / Kettenhauser) sind mit gleicher Dachnei-
gung auszufihren. Dies gilt auch fir First- und Traufhéhe.
Zuldssige Dachformen:

Innerhalb der Wohngebiete WR; bis WRs sowie im WR; bis
WRy sind flr die Hauptbaukdrper Satteldacher, Pultdacher
und Flachdacher/flachgeneigte Dacher zuldssig.

Im WRg (Kettenhauser) sind fiir die Hauptbaukérper nur
Satteldacher zuldssig.

In den WR; bis WRs sowie im WR, bis WRg sind Garagen
und Carports mit einem Flachdach auszufiihren. Nebenei-
nander liegende Garagen sind einheitlich zu gestalten und
in gleicher Hohe auszufiihren. Die Dacher kénnen begriint
werden.

Dachneigung:

Fur bauliche Anlagen mit einem Vollgeschoss ist eine ma-
ximale Dachneigung von 45°, flir bauliche Anlagen mit zwei
Vollgeschossen ist eine maximale Dachneigung von 38° zu-
lassig.

Dachaufbauten/-einschnitte:

Die Breite von Dachgauben, Dachaufbauten und Dachein-
schnitten darf einzeln oder zusammen die Halfte der Lénge
der zugehdérigen Traufe nicht Gberschreiten.

Die Dachform und —eindeckung muss der des Hauptgebau-

des entsprechen.

Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in Natur und
Landschaft und Artenschutz

Ausgleich und Ersatz im Plangebiet:

In der o6ffentlichen Grinflache sind mindestens 7 groB3- und
mittelkronige einheimische Baume mit einem Mindest-
stammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1 m Hoéhe, an-
zupflanzen. Die Baume sind in 80 cm tiefe Pflanzgruben,

die mit 40 cm Unterbodensubstrat und 40 cm Oberboden-

§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 86 BauO NRW

§ la Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 9 Abs. 1a und
§§ 135a - 135c BauGB
und § 1a Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 44 Abs. 1
BNatSchG
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8.2

8.3

substrat verfillt werden, zu setzen und mit Baumveranke-
rungen zu stabilisieren.

Die Entwicklungs- und Unterhaltungspflege ist entspre-
chend der DIN 18.919 und der ZTV-Baumpflege durchzu-
fihren. Die Baume sind in den ersten Jahren bei langer an-

dauernden Trockenheitsperioden ausreichend zu wassern.

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind mindes-
tens 8 mittelkronige einheimische Baume mit einem Min-
deststammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1 m Hoéhe,
anzupflanzen. Die Baume sind in 80 cm tiefe Pflanzgruben,
die mit 40 cm Unterbodensubstrat und 40 cm Oberboden-
substrat verfillt werden, zu setzen und mit Baumveranke-
rungen zu stabilisieren.

Die Baumscheiben unterhalb der Baume sind mit der Re-
gelsaatgutmischung RSM 7.1.2 Standard mit Krautern ein-
zusaen und vor Oberfldchenverdichtungen zu schitzen. Al-
ternativ ist auch die Anpflanzung von Bodendeckern még-
lich.

Die Entwicklungs- und Unterhaltungspflege ist entspre-
chend der DIN 18.919 und der ZTV-Baumpflege durchzu-
fihren. Die Baume sind in den ersten Jahren bei langer an-

dauernden Trockenheitsperioden ausreichend zu wassern.

Ausgleich und Ersatz auBerhalb des Plangebietes:

Eingriffe auf den Grundstlicken der neuen Baugebiete im
Eingriffsbereich I — siehe Anlage zu den textl. Festsetzun-
gen, Ubersichtsplan 1 - werden den Ausgleichsflachen und
MaBnahmen auf den Flachen auBerhalb des Plangebietes
im Bereich Wodllenbeck 85 (Gemarkung Menden, Flur 2,
Teile aus Flurstliick 659) - siehe Anlage zu den textl. Fest-

setzungen, Ubersichtsplan 2 - zugeordnet.

Eingriffe auf den Grundstiicken der neuen Baugebiete im
Eingriffsbereich II werden Uber Ersatzgeld ausgeglichen.
Das Ersatzgeld ist zwei Monate nach Rechtskraft des Be-
bauungsplanes auf Anforderung des Amtes fir Umwelt-
schutz zu zahlen. Hierlber ist vor Satzungsbeschluss eine

vertragliche Regelung abzuschlieBen.

Artenschutzrechtliche MaBnahme im Plangebiet:
Baumfallungen dirfen nur von Anfang September bis Ende

Oktober durchgefihrt werden.
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II.

Sollte eine Baumfallung auBerhalb dieses Zeitraumes er-
forderlich sein, sind im Vorfeld durch einen qualifizierten
Gutachter in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbe-

horde:

— potenziell als Fledermausquartier geeignete Badume vor

Durchfiihrung der MaBnahme auf Fledermausbesatz zu

prifen.

Im Falle eines Besatzes darf das Entfernen des Bau-
mes erst nach Verlassen des Quartiers erfolgen. Die
Untersuchung ist zu dokumentieren und der Unteren

Landschaftsbehdrde auf Anfrage nachzuweisen.

— potenziell fir Spechtnester geeignete Bdume vor
Durchfihrung der MaBnahme auf Brutvorkommen zu

untersuchen.

Im Falle eines Besatzes darf das Entfernen des Bau-
mes erst nach Verlassen der Nester erfolgen. Die Un-
tersuchung ist zu dokumentieren und der Unteren

Landschaftsbehdrde auf Anfrage nachzuweisen.

Kennzeichnung

Altlasten- und Bodenbelastungen

In den gekennzeichneten Bereichen wurden bei Bodenun-
tersuchungen  Uberschreitungen der  Priifwerte  fir
Benz(a)pyren der BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden -
Nutzpflanze festgestellt. Der Anbau und Verzehr von Nutz-
pflanzen ist daher hier nicht uneingeschrankt gefahrlos

maoglich und vorsorglich nicht zulassig.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans werden jedoch er-
hebliche Anderungen der heutigen Geldndeoberflache vor-
genommen. Um nach Abschluss der BaumaBnahme eine
uneingeschrankte Nutzung der Grundstlicke zu erreichen
sind folgende Auflagen einzuhalten:

1. Ein Bodenmanagementkonzept ist durch einen Sach-
verstandigen im Sinne des § 17 LBodSchG zu erarbei-
ten und mit der Unteren Bodenschutzbehérde abzu-
stimmen.

2. Bodeneingriffe sind durch einen Sachverstédndigen im
Sinne des § 17 LBodSchG zu begleiten und zu doku-

mentieren.

§ 9 Abs. 5 BauGB
§ 17 LBodSchG
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I1I.

3. Die Eignung des Oberbodens (0 — 60 cm) insbesondere
hinsichtlich der Gefahrdungspfade Boden - Mensch und
Boden - Nutzpflanze (gemaB BBodSchV) wird nachge-
wiesen. Diese Eignung kann Uber die Qualitat des ein-
gebauten Bodens (z.B. Analytik des Bodens) oder iber
eine Beprobung der Hausgarten gemaB BBodSchV
(Oberflachenmischproben fir die Horizonte 0-10, 10-35
und 30-60 cm) nachgewiesen werden. Der Nachweis ist
durch einen Sachverstandigen im Sinne des § 17
LBodSchG vor Aufnahme der Nutzung zu erbringen.

Die Einhaltung der Auflagen ist durch einen o6ffentlich-

rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Milheim an der

Ruhr und dem Grundstiickskaufer vor Rechtskraft des Be-

bauungsplanes zu sichern.

Werden die genannten Auflagen eingehalten, kénnen die

Grundstlicke uneingeschrankt genutzt werden. Dieser Sta-

tus wird nach Prifung der Untersuchungsergebnisse im Alt-

lastenkataster der Stadt Milheim erfasst.

Bergbau

In der gekennzeichneten ,Flache 1% sind mit mittlerer
Wahrscheinlichkeit Setzungs- und Senkungsgeféhrdungen
im cm- bis unteren dm-Bereich vorhanden.

In der gekennzeichneten ,Flache 2" sind mit hoher Wahr-
scheinlichkeit Setzungs- und Senkungsgefdhrdungen im

cm- bis unteren dm-Bereich vorhanden.

Nachrichtliche Ubernahme aufgrund anderer ge-
setzlicher Vorschriften

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches
gem. § 25 Luftverkehrsgesetz um den Verkehrslandeplatz
Essen-Milheim, im sog. 4-km-Radius, ca. 3.700 m nord-
westlich des Flughafenbezugspunktes. Die luftrechtlich er-
laubnis-/zustimmungspflichtige Hohe flr die Errichtung von
Hindernissen (Bauwerke, Anlagen, Krane etc.) beginnt im
Plangebiet bei 149,00 m . NHN.

§ 9 Abs. 5 Nr.

BauGB

§ 9 Abs. 6 BauGB

i.vV.m.
8§ 12 bis
LuftvVG

18

2

b
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IV. Hinweise

1. Gerduschbelastung durch Fluglarm

Aufgrund der raumlichen N&he zum Flughafen Essen-
Milheim und zu den Abflugrouten (NAPSI; MODRU; RKN;
MEVEL) des Flughafens Disseldorf Airport DUS wird auf ei-
ne zeitweise auftretende erhéhte Fluglarmbeldstigung hin-

gewiesen.

Durch entsprechende Auslegung der Gebdude (Dach, Fens-
ter) lassen sich negative Auswirkungen des Fluglarms teil-

weise mindern.

2. Baumschutz
Flir den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Stadt Milheim an der Ruhr in der je-

weils glltigen Fassung.

Bei BaumaBnahmen sind im Umfeld stehende B&dume nach
RAS-LP 4, ZTV - Baumpflege, entsprechend der DIN 18920
- Schutz von Bdumen, Pflanzbestanden und Vegetations-
flachen bei BaumaBnahmen fachgerecht zu behandeln. Die
SchutzmaBnahmen sind vor Ausflihrungsbeginn von dem
Amt fir Umweltschutz / Untere Landschaftsbehérde ab-

nehmen zu lassen.

3. Kampfmittelbeseitigung

Eine erste Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbesei-
tigungsdienst der Bezirksregierung Disseldorf ergab An-
haltspunkte auf einen Bombenblindganger. Dieser Verdacht
konnte zwischenzeitlich ausgeraumt werden. Aus Sicher-
heitsgriinden sollten jedoch folgende Hinweise des Kampf-

mittelbeseitigungsdienstes beachtet werden:

Luftbilder aus den Jahren 1939-1945 und andere histori-
sche Unterlagen liefern keine Hinweise auf das Vorhanden-
sein von Kampfmitteln. Eine Garantie flir Kampfmittelfrei-
heit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern
Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort
einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdrde oder ei-

ne Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.



Bebauungsplan ,Muhlenfeld / Auf der Wegscheid — U 19" - Textliche Festsetzungen (erneute &ffentliche Auslegung)

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belas-
tungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbei-

ten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Vorbeugender Brandschutz

Die Gemeinde stellt eine den ortlichen Verhéltnissen an-
gemessene Loschwasserversorgung sicher. Sofern die Bau-
aufsichtsbehdrde feststellt, dass wegen einer erhéhten
Brandlast oder Brandgefahrdung eine besondere Léschwas-
serversorgung erforderlich ist, hat hierflir der Eigentimer,
Besitzer oder Nutzungsberechtigte Sorge zu tragen. Fur
den Bereich des Bebauungsplanes ist ein Ldschwasserbe-

darf von 48 m3/h erforderlich.

Die Breite von privaten Stichwegen, die gleichzeitig als
Feuerwehrzufahrt dienen (Objekte > 50 m von o&ffentlicher
Verkehrsflache entfernt) ist so zu bemessen, dass auch bei
ruhendem Verkehr eine verbleibende Fahrbahnbreite von
mind. 3,00 m als Zufahrt flir Feuerwehr- und Rettungs-

dienstfahrzeuge verbleibt.

Bei Duldung von Beparkung am Fahrbahnrand bzw. Anord-
nung von Parkplatzen am Fahrbahnrand ist ein notwendi-
ger Restquerschnitt von 3,00 m als Zufahrt flr Feuerwehr-

und Rettungsfahrzeuge zu beachten.

Die Vorgaben nach § 5 BauO NRW in Bezug auf Zufahrts-
madglichkeiten, Aufstell- und Bewegungsflachen flir Hubret-
tungsfahrzeuge an Gebauden, die nicht Gebaude geringer

Hohe sind, sind zu beachten.

Die fur die Art und Nutzung einzelner Bauvorhaben erfor-
derlichen vorbeugenden und abwehrenden Brandschutz-
maBnahmen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-

rens zu beachten.

Denkmalschutz /Meldepflicht von Bodendenkmalern
Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkma- 8§ 15 u. 16 DSchG

lern wird hingewiesen. Konkrete Hinweise auf die NRW

Existenz von Bodendenkmalern liegen flir das Plangebiet
derzeit nicht vor, grundsatzlich kénnen sie jedoch nicht
ausgeschlossen werden. Bei der Vergabe von Ausschach-

tungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftrdgen sowie
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bei der Erteilung von Baugenehmigungen sollen die Bau-
herren bzw. die ausfiihrenden Baufirmen auf die unverzlg-
liche Anzeigepflicht bei der Stadt Midlheim an der Ruhr (Un-
tere Denkmalbehdérde) oder beim Rheinischen Amt fir Bo-
dendenkmalpflege, AuBenstelle Xanten, hingewiesen wer-
den. Bodendenkmal und Entdeckungsstelle sind zunachst

unverandert zu erhalten.

10
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Anlage zu den textlichen Festsetzungen Nr. 8.2: Ubersichtsplan 1
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Anlage zu den textlichen Festsetzungen Nr. 8.2: Ubersichtsplan 2

Ausgleichsfliche 2

Striepen

Landwehr
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